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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

L11 Paikkarinkatu, Keksitehdas, asemakaavan muutos koskien 1. Anttilan kaupungin-
osan korttelin 14 osaa. Asemakaavan muutoksella muodostuu osa 1. Anttilan kaupun-
ginosan korttelista 14.

1.2 KAAVA-ALUEEN SUAINTI

Kaava-alue sijaitsee Lohjan ydinkeskustassa. Alue sijoittuu Karnaistenkadun, Paikka-
rinkadun ja Pellervonkadun kulmaukseen.

Kaava-alueen, korttelin 14 tonttien 1 ja 10 pinta-ala on yhteensa noin 4118 m2.

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
L11 Paikkarinkatu, Keksitehdas, asemakaavan muutos

Kaavamuutoksen paatavoitteena on ratkaista suunnittelualueen rakentuminen keskus-
tan kaupunkikuvaa ja -rakennetta tukevalla tavalla.

1.4 SELOSTUKSEEN SISALTYVIA ASIAKIRJOJA

- seurantalomake (litetaén asiakirjoihin hyvaksymisvaiheessa)

- osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), paivittyva (sis. alueen kaavatilanteen
kuvauksen)

- asemakaavamuutos; ehdotus 21.10.2014 ja havainneaineistot ja valmisteluvaiheen
vaihtoehtoiset ratkaisut ja havainneaineistot

- vastineet valmisteluaineistosta saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

- selvitykset, otteet

- valokuvia alueelta ja muut suunnitelmat

1.5 MUITA KAAVAA KOSKEVIA ASIAKIRJOJA

- Lohjan kaupungin rakennusjarjestys 1.2.2011
- lahialueiden voimassaolevat kaavat, ajantasakaava
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2. TIVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

- kaavamuutosaloite 21.3.2012 / Lemmink&inen Talo Oy, jolla on omistajien kanssa
esisopimus kiinteistosta

- kehittamis- ja elinkeinojaosto hyvéaksyi esityksen korttelin 14 tontin 1 asemakaava-
muutoksen kaynnistdmisesta 4.6.2012 § 28

- asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamis-
en kasittely kaupunkisuunnittelulautakunnassa 29.4.2013 § 79

- asemakaavamuutos on tullut vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtavillaoloilmoituksen yhteydessa 10.5.2013

- osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 13.5.-11.6.2013

- kaupunkisuunnittelulautakunta on kasitellyt valmisteluaineistoa 26.11.2013 § 183 ja
10.12.2013 § 202

- valmisteluaineiston vaihtoehtoiset suunnitelmat havainneaineistoineen néhtavilla
MRA 30 § mukaisesti 5.2.-7.3.2014

- avoin keskustelutilaisuus nahtavillaoloaikana 13.2.2014

- kaupunkisuunnittelulautakunta 13.5.2014 § 81, valmisteluaineistosta saatujen
lausuntojen ja mielipiteiden kasittely ja rakennuksen suojelusta maanomistajalle
mahdollisesti aiheutuvan haitan arviointi sek& jatkosuunnittelun ohjeistus

- viranomaisneuvottelu 2.10.2014 ja katselmus kohteessa

- kaavamuutosehdotus on valmisteltu kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyyn
21.10.2014 ja hallitukseen nahtavilleasettamista varten

2.2 ASEMAKAAVA

Kaavalla muodostuu asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-60 ja AK-61. Korttelialueel-
le AK-60 saa asuinkerrostalojen liséksi sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-, liike-,
toimisto- ja palvelutoimintaa. Korttelialueelle AK-61 saa 10 % kokonaiskerrosalasta
rakentaa liiketilaksi. Kaava-alueen pinta-ala on noin 4118 m2. Rakennusoikeutta muo-
dostuu yhteensa noin 3669 kem2. Rakennusoikeuden lisdys on noin 1198 kem2.

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavamuutoksen toteuttamista koskevat paatokset tehdaan kaavan tultua voi-
maan.



3. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaava-alue, korttelin 14 tontit 1 ja 10, sijaitsee kaupungin keskustan kupeessa Ant-
tilan kaupunginosassa Pellervonkadun, Paikkarinkadun ja Karnaistenkadun rajaa-
massa kulmauksessa kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla.

Alue on osa pohjois-eteldsuuntaista kerrostalovythykettd, jonka itapuolella on kor-
keampia kerrostaloja. Molemmilla tonteilla on olemassaolevia rakennuksia. Aluetta
rajaavan Karnaistenkadun lansipuolelta alkaa ns. rantakantin vehreé pientaloalue.

3.1.2 LUONNONYMPARISTO

Kaava-alueen pihat ovat valjid. Keksitehtaan piha on puutarhamainen, ja silla on
vanhaa kasvillisuutta ja puustoa; pensaita, omenapuita ja jalopuita. Pihalla on myos
1950-luvulle tyypillinen vesiallas.

3.1.3. RAKENNETTU YMPARISTO

Kaava-alue on osa aluetta, jonka rakenteessa, mittakaavassa ja maisemassa on na-
kyvissa piirteité Birger Brunilan laatimasta kauppalan asemakaavasta vuodelta 1929.

Paikkarinkatu on alueellinen kokoojakatu. Kaava-alueen etelapuolella on aukio, joka
kokoaa keskustan oleellisia katulinjoja yhteen rannan tuntumaan ja toimii rantaan
johtavan Aurlahdenkadun visuaalisena paatteena.

Tontilla 1 on vuonna 1951 rakennettu V.Sundmanin leipomo-, varasto- ja asuinraken-
nus. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Seppo Hytonen. Rakennus ei ole enda
teollisuuskaytdssa. Rakennuksessa on muutamia vuokra-asuntoja ja teollisuusti-
lat on p&aosin vuokrattu kokoontumistiloiksi. Tontti on osittain aidattu lauta-aidalla.
Kaynti tontille on alueen etelédkulmasta risteysalueen laheltd. Kaavaprosessin aikana
Karnaistenkadun puoleinen lauta-aita on korvattu lapinakyvéalla metalliaidalla jalka-
kaytavan rakentamisen yhteydessa.

Tontilla 10 on vuonna 1999 rakennettu kolmikerroksinen asuinkerrostalo. Suunnit-
telualueella asuu yhteensa noin 12 asukasta, paaosa tontin 10 asuinkerrostalossa.

Ote Birger Brunilan laatimasta Lohjan kauppalan asemakaavasta v 1929.

Kaava-alueen sijainti kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla.



valokuva lida Fasching 2014

Keksitehdas, valokuvia
2013-2014

Sundmanin keksitehdas sisaltaa keskustan rakennusinventoinnin 2007 mukaan pai-
kallishistoriallisia arvoja. Inventoinnin mukaan rakennus on sailynyt hyvin alkuperai-
sessa asussaan / tehdyt muutokset on onnistuneesti sopeutettu olemassa olevaan ra-
kennukseen. Rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla ja edustaa
1950-luvun teollista rakentamista.

Keskustan palvelut, tyopaikka-alueet ja joukkoliikenne ovat hyvin saavutettavissa. Aur-
lahden rannan virkistysalue on alueen valittomassa laheisyydessa.

Alueella on olemassa olevat teknisen huollon jarjestelmat ja katuverkko. Suunnittelu-
aluetta reunustavat katujen puolella jalkakaytavat.

Tytyrin kaivoksen toiminta-alue ulottuu kaava-alueelle estden maalampdkaivojen ra-
kentamisen.

Tontin 1 teollisen historian vuoksi alueen maaperasta on tehty maaperan haitta-aine-
tutkimus 8.3.2013, Geotek Oy. Selvityksen mukaan tontin maankaytt6 ei aiheuta riskia
ihmisille tai ymparistolle.

3.1.4 MAANOMISTUS

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa. Maankayttésopimuksen tarve selvitetdan
ja maankayttosopimus laaditaan tarvittaessa ennen asemakaavamuutoksen hyvaksy-
mista.



3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA SELVITYKSET
Maakuntakaava

Uudenmaan 8.11.2006 vahvistetussa maakuntakaavassa kaava-alue on keskusta-
toimintojen aluetta. Maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvaksymassa Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa kaava-alue on osoitettu kehittamisperiaatemerkinnalla tii-
vistettavaksi taajama- ja keskustatoimintojen alueeksi, joka tukeutuu kestavaan lilkken-
nejarjestelmaan. Lohjan keskustaan on osoitettu seutukeskus-merkinta.

Yleiskaava

Kaupunginvaltuuston 17.4.2013 § 63 hyvaksymassa taajamaosayleiskaavassa kaa-
va-alue on keskustatoimintojen aluetta C1. Alue on tarkoitettu kaupunkikeskustan
toiminnoille kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloille. Alueen
maankayttd osoitetaan tarkemmin keskustan osayleiskaavassa. Taajamaaosayleis-
kaava ei ole lainvoimainen.

Kaupunginvaltuuston 15.1.2014 83 hyvaksymassa keskustan osayleiskaavassa alue
on kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK). Keskustan osayleiskaava ei toistaiseksi ole
oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu.

Keksitehtaan tontin leipomorakennukselle on osoitettu suojelumerkinté sr; kulttuuri-
historiallisesti merkittava rakennettu ymparistd. Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas
ymparistd on lahtokohtana asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa. Yksittaisten
rakennettujen kohteiden sailyttamismahdollisuudet selvitetdan ja sailyttAmisesta paa-
tetdan erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviran-
omaiselta. Alueen numero viittaa kaavaselostuksessa olevaan kohdeluetteloon.

Sr-kohde osayleiskaavan kaavaselostuksen mukaan; Keksitehdas, entinen leipomo- ja
varastorakennus, Paikkarinkatu 2-4, arkkitehti Seppo Hyt6sen suunnittelema rakennus
on sailynyt hyvin alkuperaisessa asussaan ja siihen liittyy paikallishistoriallisia arvoja.

Paikkarinkatu on esitetty keskustan osayleiskaavassa paakokoojakatuna ja kevyen
likenteen yhteytend, ja kaava-alueen viereen on osoitettu katuaukio/tori Aurlahdenka-
dun paatteena.

Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmasta

Ote taajamaosayleiskaavasta

Ote keskustan osayleiskaavasta



Ote ajantasakaavasta

Asemakaava

Voimassaolevassa asemakaavassa (6.11.1970) kaava-alue on asuinkerrostalojen
korttelialuetta AK (ajantasakaavassa AK-3), jolla 10 % kokonaiskerrosalasta saa ra-
kentaa liiketilaksi. Rakennusten eri sivuilla tulee raystaslistan olla samalla korkeudella
ja rakennusten varin valkoisen tai vaalean.

Tonttia ei saa aidata toista tonttia vastaan muuta kuin rakennustarkastajan luvalla.
Lasten ja aikuisten kaytossa olevaa vapaa-alaa tontilla on osoitettava vahintaéan 0,5
m2 huoneistoalan 1 m2 kohti. Autopaikkoja on tonttia varten osoitettava 1 ap/55 m2
asuntohuoneistoalaa, 1 ap/20 m2 myymalahuoneistoalaa ja 1 ap/ 40 m2 toimistohuo-
neistoalaa kohti. Autopaikkoja saa sijoittaa pihoille, kellareihin ja maan alle. Rakenta-
mattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina tai pysakointiin on istutettava. Puita saa
kaataa vain rakennustarkastajan luvalla.

Rakennusoikeus on ilmoitettu tehokkuuslukuna e=0,60. Rakennusalat ovat sitovia ja
mahdollistavat nykyisten rakennusten sailyttdmisen. Suurin sallittu kerrosluku on ¥z 1.
Autosdilytyksen sijainti on keksitehtaan tontilla osoitettu sitovalla rakennusalalla. Tont-
tien kadun puoleisille reunoille on osoitettu istutusvyohykkeet.

Rakennusjarjestys

Lohjan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2011.

Tonttijako

Tonteilla on voimassa kaupunginhallituksen 18.6.1979 hyvéaksyma tonttijako. Tontin 1
pinta-ala on 2995,3 m2 ja tontin 10 1122,6 m2.

Pohjakartta

Pohjakartta tayttdad MRL:n 54a 8§:n vaatimukset. Pohjakartan yllapidosta vastaa ympa-
ristétoimen Kiinteistd- ja kartastopalvelut.

Rakennuskiellot

Tontti 1 on rakennuskiellossa, koska sita ei ole mitattu tonttijaon mukaiseksi tontiksi.

Lahiympériston kaavatilanne ja suunnitelmat

Korttelin muut kaava-alueen ulkopuoliset tontit 11-13 ovat asuinkerrostalojen kortte-
lialuetta. Tontilla 11 on asemakaava vuodelta 1979, jossa rakennusoikeus on esitetty



tehokkuutena e=0,60 ja kerrosluku on %2 Il. Pellervonkadun puoleisilla tonteilla 12 ja
13 rakennusoikeus on esitetty kokonaislukuina ja suurin sallittu kerrosluku on IV. Kaa-
va on vuodelta 2003.

Alueen lansipuolella on erillispientalojen korttelialuetta, kaava on vuodelta 1998. Pel-
lervonkadun itdpuolella ja Paikkarinkadun etelapuolella on pddosin asuinkerrostalojen
korttelialueita, kaavat ovat 1970-90-luvuilta.

Keksitehdasta koskevat selvitykset ja inventoinnit

Kuntoarvioraportti 21.12.2011 / Raksystems Anticimex;

- kuntoluokituksen mukaan rakennus on valttavassa kunnossa

- Uusittava tai korjattava lahivuosina

- korjaustarpeet normaalista ikaantymisesta johtuvia

- rakennustekniikka, Ivi-tekniset laitteet ja sahkojarjestelmat ovat valttavassa kun-
nossa, jarjestelmat tulee uusia kokonaan, mikéli kayttotarkoitus muuttuu

- raportissa on esitetty kustannukset, jotka aiheutuvat kiinteiston kayttotarkoituksen
muuttamisesta kokonaan asuinkayttéon

Lohjan keskustan rakennusinventointi 2007;

- arvottamiskriteereina paikallishistoriallinen arvo ja kaupunkikuvallinen merkittavyys
- rakennus on sailynyt hyvin alkuperdisesséa asussaan ja edustaa 1950-luvun teol-
lista rakentamista.

Harjun ja rannan vélisten reittien kehittdminen 2012;

- Paikkarinkatu osa kulttuurireittid ja aukio tarkeén kulttuurireitin ja kaupunkikeskus-
tareitiston kokoava nivel

Alustava perustamistapalausunto 25.1.2012 / Geotek Oy

Hakemuksen liitteeksi laadittu tontinkayttésuunnitelma 22.5.2012./ Arkkitehtitoimisto

Jukka Turtiainen Oy

- tutkittu kahden pistetalon rakentamista ja vaihtoehtoisesti keksitehtaan sailyt-
tdmista ja sen muuttamista asuinkayttoon

Ote rakennusinventoinnista

Arkkitehtoninen arvo 2 (1-4)

Edustaa hyvaa rakentamistapaa/toimin-
nallsiesti ja rakennustaiteellisesti tasapai-
noinen kokonaisuus/rakentamisaikansa tai
talotyyppinsa edustava esimerkki

Historiallinen ja kulttuurihistoriallinen arvo
2 (1-4)
Paikallishistorian kannalta merkittava

rakennus

Sailyneisyys 2 (1-4)
Rakennus tai alue on sdilynyt alkuperdises-

sd asussaan

Maisemallinen arvo ja ymparistollinen
arvo 1 (1-4) Kaupunkirakenteen, kaupun-
kikuvan tai maiseman kannalta olennainen
rakennus tai alue/ luonteenomainen osa
kokonaisuutta/ tarked maamerkki

N&dkyma Paikkarinka-
dun ja Pellervonkadun
risteysalueelta 2014
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Maaperan haitta-ainetutkimus 8.3.2013 / Geotek Oy

- selvityksen mukaan tontin maankaytto ei aiheuta riskia ihmisille tai ymparistdlle.

Asemakaavamuutoksen eri vaihtoehtojen taloudellisten vaikutusten arviointi 28.3.2014
/ Catella Property Oy.

- arviointi on tehty eri vaihtoehtojen toteutumisedellytysten arviointia varten

Nakyma Paikkarinkadulta Aurlahdenkadun suuntaan 2014



Korjausehdotukset vuosille 2012 — 2021

Valittomat tai lahiaikojen (0 — 1 v) toimenpiteet
e Kuntotutkimukset
e Hanke- ja toteutussuunnittelu

1 — 4 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet
» Kiinteistdn saneeraus

5 — 10 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet
* Vesikaton huoltomaalaus

Korjauskustannusarvio

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan
madraarviointiin ja tarkastusvuoden alun kustannus-
tasoon ( v. 2011). PTS-ehdotuksessa ei ole esitetty
vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteitéd. Energiata-
loudellisen tarkastelun perustana on karkea arviointi
kokonaisuuksien tasolla. Tarkemmat energiansaas-
tomahdollisuudet tulee selvittda erillisen energiakat-
selmuksen avulla.

Kiinteiston kayttotarkoituksen (asuinkayttéoon)
muuttamisen kustannukset

Karkea arvio kiinteistbtn muuttamisesta taysin asuin-
rakennukseksi olisi:

Rakennetekniikka: n. 1 450 000 € Kiinteiston teknisen kunnossapidon pitkan tahtaimen suun-

nitelmat ja kustannusarviot kuntoarvion mukaan (Kiinteistén

LVI-tekniikka: n. 1 450 000 € kayttotarkoituksen muuttaminen taysin asuinkayttoon)

Sahkotekniikka: n. 200 000 €



Yhtenaiset, tunnistettavat reitit

Lohjan keskustasta ei ole suoraa nakoyhteytta
jarvelle kuinmuutamista paikoista. Paikkakuntaa
tuntematon henkild saattaa siis kayda
keskustassa tietamatta, ettd muutaman sadan
metrin paassa on uimaranta puistoineen ja
palveluineen. Uudisrakentaminen on katkonut
vanhoja nakymalinjoja myds korkeammalta,
eika harjulta alas laskeuduttaessa kay ilmi, mita
kautta rantaan paasisi. Keskustan paakadut ja
padasiallinen liikkenteen suunta ovat poikittaisia
rantaan johtaviin reitteihin ndhden, joten nekaan
eivat ohjaa kulkijaa jarvelle. Jalankulkijoita ja
pyoréilijoita tulisikin johdatella rannalle muilla
tavain.

Rannalle  johtavien reittien  tulisi  olla
toiminnallisesti  sujuvia  ja  visuaalisesti
miellyttavid. Yksinkertaisin tapa varmistaa
reittien toiminnallisuus on tehda paasy rannalle
mahdollisimman helpoksi selkein, yhtenaisin
vaylin seka pyorailijoille ettd jalankulkijoille.
Talla hetkella naiden reittien kaytettavyys ei ole
silld tasolla, ettd ne houkuttelisivat vaeltamaan
ja tutkimaan kaupunkia keskustan ulkopuolella.
Reitit kdantyilevat ja katkeilevat, ja usein aluetta
tuntemattomalle kulkijalle on epéselvaa, mihin
suuntaan tulisi  kulkea. Monelta tarkealta
reitiitd puuttuu myods pydratie, jolloin rantaan
paastakseen pyodréilijan on ajettava pitkia
matkoja ajoradalla.

Jaljella olevat nakymalinjat jarvelle tulee myds
sailyttaa, ja nakoalapaikkoja voi korostaa eri
tavoin. Reitteja voidaan lahted kehittdmaan
neljan eri teeman kautta:

KULTTUURI
KAUPUNKILAINEN
VESI&NAKYMA
LUONTO JA LIIKUNTA

HARJUN JA RANNAN VALISTEN REITTIEN KEHITTAMINEN fil. yo. Katri Backman, maisema-arkkitehti yo. lida Juurinen



KULTTUURI
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0. Katri Backman, maisema-arkkitehti

0. lida Juurinen

Kirkko

Kulttuurireitti - yhdistédd Lohjan  kulttuuri-
kampuksen ja rannan Paikkarinkatua
pitkin. Se on merkittava paitsi paikallisille
myds matkailijoille, sillé etenkin keséaikaan
kulttuurikohteet ja ranta ovat suosittuja
matkailuattraktioita. Selkea ja kutsuva
kulkuyhteys néiden kohteiden valilla on siis
térked. Museolla, kirkossa tai Laurentius-
salissa vierailija 10ytaa tata reittia pitkin
rantaan ja aisti  samalla lohjalaista
historiaa. Reitin varrelta 10ytyy niin Aarne
Ervin suunnittelema lukiorakennus,
Hjalmar Linderin muistomerkki kuin vanha
lohjalainen leijpomokin. Kulttuurireitti ohjaa
rannalla  sijaitsevalle tapahtumakentélle,
jossa  voidaan  jarjestda  esimerkiksi
musiikkitapahtumia, — myyjaisid,  tanssi-
ja  sirkusesityksid,  ulkoilmaelokuvia...
Reitti on erityisen vaivaton pyoréilijélle
ja Jjalankulkijalle, mutta myds autoilija
VoI kayttéa tata reittid suunnistaessaan
rantaan.

Karstuntien ja Paikkarinkadun risteys on
tarked sisdantulo moottoritien ja Tytyrin
suunnasta. Risteys kaipaa opasteita,
silld se on nykyisellddn hieman sekava,
eika jalankulkijakaan valttamatta kykene
paattelemaan, missa suunnassa ranta on
(kuva 1). Paikkarinkadun tulisi johdattaa
kulkija alas jarvelle, mutta nyt katutila on
rikkonainen Nahkurintorin  avoimuuden
takia. Lisaksi reitiltd puuttuu pyoratie (2).
Hjalmar Linderin  muistomerkki lukion
pihalla on aivan tdman reitin varrella, mutta
sitd ei huomaa kadulta kasin lainkaan.

Sundmanin  entinen  leipomo  antaa
Paikkarinkadulle omaleimaisen ilmeen (3).
Paikkarinkatu p&attyy aukioon (4), joka
on myds Postikadun paéte, ja se kokoaa
yhteen kulttuurireitin  ja kaupunkilaisen
reitin. Aukion sijaintion kaupunkikuvallisesti
tarked. Se on myds kulttuurikeskustasta
tultaessa ensimmainen piste, josta on
suora nakyma jarvelle (5). Aukiolla sijaitsee
hieman hammentava muuntajakoppi.

Vanhoja  kuvia  Linnaistenkadun ja
Paikkarinkadun risteyksesta (6).



Kulttuurin ja historian tulisi ndkya reitin
katukuvassa. Karstuntien risteykseen
Voisi sijoittaa opasteen, jonka graafinen
iime olisi erottuva seka toistettavissa ja
varioitavissa muillakin reiteilla (1).

Paikkarinkatu on tarkeé reitti niille, jotka
eivat halua pyoéréailla keskustan 1&pi,
joten joko pyodrékaista tai pydrétie olisi
tarpeellinen. Alamaessa kasvavien
nopeuksien vuoksi se olisi hyva sijoittaa
5 erilleen jalkakaytavasta. Pyorakaistan
6 merkinnat ja opasteet voivat olla varikkaita
ja persoonallisia (2).

o Jalankulkua voisi ohjata lukion pihan

4 \@@ kautta, silla Hjalmar Linderin muistomerkki

NI jaAarne Ervin suunnittelema lukiorakennus

¥ littyisivat hyvin  osaksi  kulttuurireittia.

Lohjalaista historiaa voi tuoda nakyvaksi

ket osaksi  katukuvaa mybs esimerkiksi

o sijoittamalla reitin varrelle eri keinoin

1 & vanhoja, kyseisiltd paikoilta otettuja

E: valokuvia. Sahké- ja  muuntajakaapit
kavisivat hyvin tahan tarkoitukseen (3).

2 Nahkurintorin korttelia rakennettaessa on

S otettava huomioon sen rooli osana rantaan

& johtavan kulttuurireitin katukuvaa. Teema

Ny voisi nakya rakennusten julkisivuissakin
N5 4

(4).

Paikkarinkadun varrella sijaitseva entinen

leipomo on paikallishistoriallisesti

5 arvokas (5). Rakennus on osa keskustan

4 ajallista kerrostumaa, ja se olisi syyta

yhdistda toiminnallisesti rannalle vievaan

kulttuurireittiin. Rakennukseen  voisi

6 sijoittua esimerkiksi nuoriso-, kulttuuri- ja
liketoimintaa.

Aurlahdenkatu

Paikkarinkadun paatteené olevalta aukiolta
avautuva nakyma on otettava huomioon
ranta-alueen suunnittelussa ja sailytettava.
Aukiolla olisi sopiva paikka jonkinlaiselle
maamerkille, kuten taideteokselle.
Muuntajakoppia voisi hyddyntad alustana
taiteelle tai historiapolulle (6). Reitti ohjaa
kulkijan lopulta rantaan suunnitellulle
tapahtumakentéalle, jossavoidaan jarjestaa
erilaisia kulttuuritapahtumia.

HARJUN JA RANNAN VALISTEN REITTIEN KEHITTAMINEN fil. vo. Katri Backman, maisema-arkkitehti vo. lida Juurinen n n n n n
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TEOLLISUUSRAKENNUS

Teollisuusrakennus on rakennettu 1951 leipomo- ja varas-
torakennukseksi, Siind on kolme kerrosta: pohjakerros on osit-
tain piha- ja katutason alapuolella. 3. kerros on vain osalla
rakennusta. Pohjakerroksessa ja 1. kerroksessa sijaitsevat
tuotantotilat ja kolmannessa kerroksessa asuntoja.

Rakennuksen bruttoala on noin 1365 m?2. Huoneistoala
maara on noin 1180 h-m?, (kerroksittain pohjakerros ja 1. ker-
ros noin 490 h-m? ja 3. kerros noin 200 m?).

Rakennuksessa on betonirunko, muuratut ulkoseinat, julki-
sivut ovat rapatut.

Rakennuksen teollisuuskdyttd on paattynyt 1980-luvulla.
sen jalkeen se on toiminut koulutuskaytdssa, joka myds on
paattynyt. Rakennus on yhtéd asuntoa lukuun ottamatta ollut
useita vuosia tyhjillaan.

Rakennuksen nykyisestad kunnosta on tehty tarkastus joulu-
kuussa 2011 (Raksystems Anticimex 21.12.2011).

Teollisuusrakennuksen sailyttdmismahdollisuus ja kaytto-
tarkoituksen muutos asuntokayttéon.

Rakennuksen muuttamisessa asuntokdyttéon huomioon-
otettavia tekijoitd ovat rakennuksen tilankadytté sekad raken-
teelliset tekijat. Tilankayttéon vaikuttavia tekijoitd ovat erityi-
sesti se, ettd rakennuksessa on vain porrashuone, pohjakerros
on osittain maan sisdssa ja varustettu kadun puolelta vain
ylaikkunoilla.

Muutettaessa rakennuksen kayttotarkoitusta on muutos-
tydssa noudatettava paddosin MRL:n ja RakMK:n maéaraysten
vastaavan kayttétarkoituksen uudisrakentamista koskevaa
laatutasoa. Rakennus- ja kulttuurihistoriallisissa kohteissa
(rakennussuojelu joko asemakaavalla tai rakennussuojelulain
nojalla) voi paikallinen rakennusvalvontaviranomainen myoén-
téa vahaisia perusteltuja poikkeuksia, joista tyypillisimpia ovat
esteettOmyyttd ja energian kulutusta koskevat asiat.

Tassa kohteessa kriittisia kysymyksia ovat mm:

e seindrakenteiden lammoneristyskyky ja lisderistystarve
(U-arvot)

e ikkunoiden ja ovien uusiminen

e asuintilojen mahdollinen sijoittaminen osittain piha- ja
katutason alapuolelle (kosteuseristys)

e rakenteiden, erityisesti valipohjien ddneneristys

e ulko-oleskelutilojen kuten parvekkeiden ja terassien seka
uusien sisdankayntien rakentaminen eli ylipaansa julkisi-
vujen muuttaminen
esteettomyys
Ivi-jarjestelmien uusiminen

e sahkdasennusten uusiminen

Tilankdyton ratkaisuna voitaisiin toteuttaa oheisissa kaavi-

oissa hahmotellulla tavalla:

e porrashuoneen yhteyteen voidaan toteuttaa nykyiset 2.
kerroksen asunnot yksitasoisina ja 1. kerrokseen kaksi
asuntoa, joista toiseen tehdaan parveke tai terassi nykyi-
sen lastauslaiturin paikalle ja toiseen liitetddn pohjakerrok-
sesta osa

e tuotantotilasiipi toteutettaisiin rivitalomaisesti: paadysta
voidaan toteuttaa pihatasosta kaynnit kahteen asuntoon,
joista tulisi kaksi kerroksisia. Kolme asuntoa toteutettai-
siin rivitalotyyppisesti aukaisemalla pihajulkisivuun sisdan-
kaynti puolitasosta: puolikerrosta yldspain ja puolikerrosta
alaspain niin, ettd voidaan liittda kellaritilat asuntoihin.

Vanhan rakennuksen asunnoista tulee varsin suuria 86...
200 m2. Ne pitaisi ratkaista ns. loft-asuntoina, joissa on suuria
yhtenaisia tiloja, koska aukotus on varsin niukka erityisesti
pohjakerroksessa. Nailld periaatteilla asumiskayttéon voitai-
siin saada noin 750 huoneisto-m?2.

Jos nykyinen teollisuusrakennus sailytetddan asuntokayt-
t66n muutettuna, uudisrakentamista voidaan sijoittaa Kar-
naistenkadun ja Paikkarinkadun kulmaan. Koska vanhaan
rakennukseen sijoitettujen asuntojen aukotus ja sisdankayn-
nit suuntautuvat Karnaistenkadun suuntaan ja myds autopai-
kat on sijoitettava Karnaistenkadun puoleiselle tontin osalle,
tilaa uudisrakentamiselle jaa niukasti. Uudisrakennus voitaisiin
toteuttaa kaksikerroksisena kolmen asunnon (n. 130 h-m?)
rivitalona, joka voisi olla harjakattoinen julkisivuiltaan rapattu.

Sailyttamalla teollisuusrakennus asuntokdyttodn muutet-
tuna ja kayttdmalld uudisrakentamismahdollisuudet hyvéksi
tontille saataisiin asuintilaa noin 1140 h-m?, josta uudisraken-
nuksessa vajaa 400 m?.

Vanhan rakennuksen asunnot olisivat pohjaratkaisuiltaan
yksil6llisia ja varsin suuria. Uudisrakennuksen rivitaloasunnot
voidaan toteuttaa yleispatevammin.

Asuntojen toteuttaminen teollisuusrakennukseen merkitsee
uudisrakentamiseen verrattavaa rakentamista, kustannuksil-
taan uudisrakentamista kalliimpaa.

Mahdollinen asuntokayttd; Asemapiirros.
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Teollisuusrakennuksen sailyttdminen muuttamalla se asuin-
kayttdoon ei ole kaupallisesti realistinen mahdollisuus. Toteut-
tajaksi tulisi 10ytaa sellainen taho, joka muuttaa rakennuksen
omaan kayttéon. Toisaalta rakennuksen ominaisuudet kuten
melko suuri laajuus (n. 1365 br-m2), laaja osin maanpinnan
alapuolella oleva pohjakerros, rakennuksen heikohko kunto
ja toisaalta keskeinen sijainti (tontin arvo) tekevat hyvin vai-
keaksi l6ytédad taho, jolla olisi taloudelliset mahdollisuudet
koko kiinteiston muuttamiseksi asuntokdyttéon. Alkuperaisen
teollisen kayton jatkamiseen rakennus on epétaloudellinen
verrattuna nykyaikaiseen tuotanto- ja varastorakennukseen,
mitad osoittaa rakennuksen tyhjilleen jadminen jo vuosia sit-
ten. Sama koskee koulutuskayttdéa. Vaihtoehtoina ovat kay-
tdnndssa rakennuksen ja tontin satunnainen tilapaiskaytté ja
vahittdinen rapistuminen ja rakennuksen purkaminen ja ton-
tin sijainnin potentiaalin hyddyntaminen uudisrakentamisella
(tontin sijainti kaupungin keskustassa, keskelld asuntoaluetta
ja jarven rannan valittdmassa laheisyydessa).

TARKASTELU NYKYISEN TEOLLISUUSRAKENNUKSEN SAILYTTAMISESTA JA MAHDOLLISUUDESTA MUUTTAA ASUNNOIKSI 2012
ARKKITEHTITOIMISTO JUKKA TURTIAINEN OY
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Mahdollinen asuntokayttd; pohjakerros. Mahdollinen asuntokaytto; 1. kerros. Mahdollinen asuntokayttd; 3. kerros.

Vanharakennus 9 asuntoa, uusi rakennus 3 asuntoa.

Nykytila; pohjakerros. Nykytila; 1. kerros. Nykytila; 3. kerros.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

41 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kaavamuutoksen paéatavoitteena on ratkaista suunnittelualueen rakentuminen keskus-
tan kaupunkikuvaa ja -rakennetta tukevalla tavalla.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Kaavamuutosaloite on tullut 21.3.2012 Lemminkainen Talo Oy:lta, jolla on kiinteiston
omistajien kanssa esisopimus Kiinteistosta.

Kehittamis- ja elinkeinojaosto hyvaksyi esityksen korttelin 14 tontin 1 asemakaava-
muutoksen kaynnistdmisesta 4.6.2012 § 28.

Asemakaavan muutos on sisaltynyt Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan 2013-2015
seka 2014-2016.

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

4.3  OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 OSALLISET
Maanomistajat ja asukkaat

-alueen ja lahinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset
seka kaavan vaikutusalueen asukkaat ja yritykset

Kaupungin toimialat

-rakennusvalvonta, ymparisténsuojelu, terveysvalvonta, kiinteis-
t6- ja kartastopalvelut, kunnallistekniikka, sivistystoimi, Lansi-
Uudenmaan pelastuslaitoa, Lohjan museo

Valtion viranomaiset

-Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Museovi-
rasto, Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

Muut yhteisot

-Uudenmaan liitto, Fortum S&hkonsiirto Oy, Gasum Oy, DNA
Palvelut Lansi-Uusimaa, Rantakantin asukasyhdistys ry, Lohjan
seudun ympa-ristoyhdistys ry, Lohcase Oy

Osalllisten listaa on tarkistettu ja taydennetty suunnittelun aikana.
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Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 3

Vaihtoehto 5a

Valmisteluaineistoa, vaihtoehdot

12

[
ooooon

(

Vaihtoehto 2

Vaihtoehto 4

Vaihtoehto 5b

4.3.2 VIREILLETULO

Asemakaavamuutos on tullut vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla-
oloilmoituksen yhteydessa 10.5.2013.

4.3.3 OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETTELYT

Ymparistotoimen kaavoitus on laatinut osallistumis- ja arviointisuunnitelman, joka on
ollut n&htavilla 13.5.-11.6.2013. (kts. selostuksen liite)

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu yhdessa osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman kanssa 10.5.2013 kaupungin ilmoitustaululla, Lansi-Uusimaa-lehdessa
ja kaupungin internet-sivuilla (MRL 638 ja 32a8).

Valmisteluvaiheessa laadittiin 6 vaihtoehtoa (1-4 ja 5a ja 5b), joissa arvioitiin seka
keksitehtaan sailyttamisen edellytyksia ettd uudisrakentamisen maaraa. Valmisteluai-
neisto on ollut nahtavilla 5.2.-7.3.2014 MRA 30 § mukaisesti, ja siita on pyydetty lau-
sunnot Uudenmaan Ely-keskukselta, Lansi-Uudenmaan maakuntamuseolta, Lohjan
museolta, Rantakantin asukasyhdistys ry:ltd, Kaupunkikeskustan aluetoimikunnalta,
kaupungin ymparistoyksikolta, kiinteistotoimelta, kunnallisteknisesta suunnittelusta ja
rakennusvalvonnasta.

Museovirasto ilmoitti mielipiteessaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, ettei se
katso tarpeelliseksi antaa lausuntoa kaavan jatkovaiheissa.

Valmisteluaineiston nahtavilldoloaikana jarjestettiin avoin keskustelutilaisuus 13.2.2014
keksitehtaalla.

Kaavaan on otettu teknisista syista mukaan Karnaistenkadun puoleinen naapuritontti,
jolla on voimassaolevassa kaavassa sama korttelin kayttdtarkoitusmerkinta kuin Kek-
sitehtaan tontilla. Naapurikiinteiston omistajan edustajaa on kuultu asiassa.

4.3.4 VIRANOMAISYHTEISTYO

Asemakaavasta on pidetty MRL 668 mukainen viranomaisneuvottelu 2.10.2014. Muis-
tio liitteend.

Ely:n mukaan Keksitehdas tulee suojella, ja sen suojeluarvo on todettu riittavasti.
ELY:n jatkotoimenpiteet riippuvat Lohjan kaupungin jatkotoimenpiteista.

Kaupungin tahtotilaksi on ilmoitettu kaupunkisuunnittelulautakunnan p&atds kaava-
muutoksen eteenpain viemisen tavasta, tavoitteena laadukas uudisrakentaminen.



ALUETARKASTELU

Alueen tehokkuusluvut:

Kiinteistd sijoittuu  kaupunkirakenteessa murros-
kohtaan, jossa asemakaavan sallimat tehokkuudet
muuttuvat radikaalisti. Rantakantin pientaloalueen
tehokkuusluku on 0,3 ja suurin karttaotteessa nakyva
tehokkuus sijaitsee Laurinkadun korttelissa 222 (mm.
Shellin tontti). Tassa korttelissa ajantasa-asemakaa-
vassa esitetty tehokkuus on e=1.3

Alueen kerrosluvut:

Karttaan on merkitty olemassa olevien rakennuksien
kadun varteen toteutunut kerrosmaara.

Kadun varren kerrosmaara (ja rakennuksen korkeus)
ja kadun leveys muodostavat yhdessaa hahmotet-
tavan katutilan.

Katuhierarkia:

Kiinteistbn edustalla sijaitsee Lohjan kaupunkiku-
vassa erityinen kadun paatteena oleva puisto. Puisto
toimii kaupunkirakenteessa useamman merkittavan
kadun yhdistavana nivelena.

Paikkarinkatu, Karnaistenkatu ja Postikatu on osoi-
tettu keskustan osayleiskaavassa (Kv 13.11.2013,
mahdollisen muotovirheen takia kasitellaan myo-
hemmin uudestaan kaupunginvaltuustossa, ei hyvak-
sytty) paakokoojakaduiksi.

Paikkarinkatu tilallisesti sopii paakokoojakaduksi,
Karnaistenkatu on intiimimpi ja tilamitoitus tiukempi.
Aurlahdenkatu on bulevardimainen ja paatteina ranta
tai puisto.

e=0,3

e=0,9

e=0,6 =07
e=09 e=1,0

[ e=0,85
I o

e=0|
e=1,3

e=0,3

= e=0,3
e=0.3 I e=1.0

e=0.6 e=0,7

6 kerrosta ( tai enemman) maantason ylapuolella
5 kerrosta maantason ylapuolella
4 kerrosta maantason yldpuolella

3 kerrosta maantason ylapuolella

2 kerrosta tai vdhemman maantason ylapuolella
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tonttikaavio

Tunnusluvut;

Toteutuvakerrosalaonyhteensa
1800 kem?, joka koostuu rivi-
talosta 430 kem?2 + keksi-
tehtaan asunnoiksi muutetta-
vasta kerrosalasta 1370 kem2.

Lisarakennusoikeutta ei
muodostu.

Tehokkuus e= 0.6 (voi-
massa olevan asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/asunto):

10 asuntoa vanhassa leipomo-
rakennuksessa, kolme asuntoa
uudisrakennuksessa
Autopaikka tarve 13 autoa,
jotka osoitettu katoksiin pihan
pohjoislaidalle.

VAIHTOEHTO 1, LUONNOS

Kerrosluku:
Rivitalon kerrosluku on II.

Kaupunkikuvallinen arvio:
Kaupunkikuvaa vahvistava lei-
pomorakennus sailyy, uudis-
rakennus sijoittuu luontevasti
reunustamaan risteyksen
katutilaa.

Rivitalo rajaa Karnaistenkadun
katutilaa, kun taas autoka-
tokset ovat poikkeavia Karstun
kadun kaupunkikuvasta.

Uudisrakennus yhdistyy
kerroslukunsa puolesta
enemman Rantakantin pienta-
loalueeseen kuin keksitehtaan
rakennukseen.

Keksitehdas:

Keksitehdasta on vaihtoehtoi-
sesti mahdollista kayttaa nyky-
muodossaan myds kokoon-

tumistilana ja rakennuksen
olemassa olevat asunnot/
asunnoiksi  helposti muutet-

tavat tilat ( n. 420 kem?) kun-
nostetaan nykypaivan vaati-
mustason asunnoiksi.
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Tunnusluvut;

Toteutuva kerrosala
yhteensa 2740 kem?, joka
koostuu townhouse-asuinra-
kennuksesta 1260 kem? + kek-
sitehtaan asunnoiksi muutetta-
vasta tilasta 1370 kemz.

on

Lisarakennusoikeutta muo-
dostuu noin 943 kemz2.
Tehokkuus e= 0.9 (voi-

massa olevan asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/ asunto):

10 asuntoa vanhassa leipo-
morakennuksessa, seitseman

asuntoa uudisrakennuk-
sessa.Suunnitelmassa  0soi-
tettu suuria perheasuntoja

uudisrakennukseen.

VAIHTOEHTO 2, LUONNOS

Autopaikka tarve 17 autolle,
jotka osoitettu asunto-
kohtaisesti townhouse-asun-
tojen yhteyteen ja pihapaikoille.
Sisdankaynnit ja sisaankaynti
autotalleihin  on mahdollista
osoittaa joko pihanpuolelle tai
Karnaistenkadun puolelle.

Kerrosluku:
Townhouse-rakennuksen ker-
rosluku 11, raystaskorko mabh-
dollisuuksien mukaan yhte-
nevainen leipomorakennuksen
matalammassa tuotanto-osan
raystaskoron kanssa.

Kaupunkikuvallinen arvio:
Kaupunkikuvaa vahvistava lei-
pomorakennus sdilyy, uudis-
rakennus sijoittuu luontevasti
reunustamaan risteyksen
katutilaa.

Uudisrakennus rajaa Karstun-

tien katutilaa voimakkaasti.
Rakennuksen paatya kasitella
niin, etta paatya korostetaan
nakyman paatteend (erkkeri,
ikkuna tms.)

Uudisrakennus yhdistyy ker-
roslukunsa puolesta Karnais-
tenkadun itapuolisten pienker-
rostalojen rivistoon. Tukee Kar-
naistenkadun kaupunkikuvaa.

Keksitehdas:

Keksitehdasta on vaihtoehtoi-
sesti mahdollista kayttaa nyky-
muodossaan myds kokoon-
tumistilana ja rakennuksen
olemassa olevat asunnot /
asunnoiksi  helposti muutet-
tavat tilat ( n. 420 kem?) kun-
nostetaan nykypaivan vaati-
mustason asunnoiksi.
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Tunnusluvut;

Toteutuva kerrosala on
yhteensa 3250 kem?, joka
jakautuu kahden pistetalon
valille.

Lisarakennusoikeutta muo-
dostuu noin 1453mz2.
Tehokkuus e= 1.1 ( voi-

massa olevan asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/asunto):
Yhteensa kummassakin piste-
talossa asuntoja 37.
Suunnitelmassa on osoitettu
sekd pienia etta suurempia
perheasuntoja.

Autopaikka tarve 37 paikkaa.
Suunnitelmassa 36 paikkaa on

VAIHTOEHTO 3, LUONNOS

osoitettu pihan lansiosaan Kar-
naistenkadun varteen.

Kerrosluku:
Rakennusten kerrosluku V
(Luonnosten mukaan: Kar-

naistenkadun puoleisessa pis-
tetalossa kellarikerros ja viisi
asuinkerrosta, Pellervonkadun
varren rakennuksessa viisi
asuinkerrosta ).

Kaupunkikuvallinen arvio:
Autopaikoituksen osoittaminen
tontin lansireunaan kaupunki-
kuvallisesti heikko ratkaisu. Ei
tue Karnaistenkadun katutilaa
eikd Aurlahdenkadun paate-
puiston tilarajausta.
Suunnitelman mukaiset piha-
jarjestelyt ja kerrosten korko-
maailma edellyttavat voima-
kasta maanpinnan muotoilua.

Maanpinnan muotoilun suh-
detta kaupunkikuvaan ei ole
esitetty.

Karnaistenkadun puoleinen
alin pistetaloista mieltyy kuu-
sikerroksisena osittaisesti
maanpdaallisesti toteutettavan
kellarikerroksen takia. Tontin
oleskelupiha on Karnaisten-
katua 3 metria korkeammalla.






rakeisuustutkielma

tonttikaavio

Tunnusluvut;

Toteutuva kerrosala on 3800
kem?, joka sijoittuu Paikkarin-
kadun varteen.

Tehokkuus e= 1.2 (voi-
massa olevan asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/asunto):
Lamellitalossa asuntoja noin
42. Kolme porrashuonetta.
Suunnitelmassa on osoitettu
sekd pienia ettd suurempia
perheasuntoja.

Autopaikka tarve 42 paikkaa.
Paikoitus osoitettu kannen alle.

Kerrosluku:

Rakennusten kerrosluku on

VAIHTOEHTO 4, LUONNOS

Pellervonkadun varressa V ja
Karnaistenkadun varressa V.

Kaupunkikuvallinen arvio:

Paikkarinkadun viisikerrok-
sinen osa poikkeaa kadun poh-
joisosan muista rakennuksista,
joissa kerroksia on kadun var-
ressa 3.

Autopaikoituksen osoittaminen
pysakdintihallin ~ edesauttaa
turvallisen pihapiirin muodos-
tumista, suuri osa pihasta on
kansirakennetta. Kansi nou-
dattelee kuitenkin olemassa
olevaa maanpinnan muotoa.
Karnaistenkadulle mahdol-
lista muodostaa hieno paate
massan rannan puoleisesta
osasta.

Rakennus rajaa voimakkaasti
olemassa olevaa katutilaa.

Vaikka uudisrakennus nou-
datteleekin osittain leipomo-
rakennuksen pohjan muotoa,
eroaa uudisrakennus massal-
taan voimakkaasti siita, koska
kerrosluku on huomattavasti
suurempi.

Kerrosluku  Karnaistenkadun
suuntaan saattaa olla liian
korkea.

Tehokkuus poikkeaa suuresti
ympaériston tehokkuuksista.
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rakeisuustutkielma

tonttikaavio

o=

Tunnusluvut;

Toteutuva kerrosala on 2800
kemz?, joka sijoittuu kahteen

pistetaloon Paikkarinkadun
varteen.
Tehokkuus e= 0.9 ( voi-

massa oleven asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/asunto):
Pistetaloissa on yhteensa noin
32 asuntoa. Autopaikoitus on
osoitettu tontin pohjoisosaan
katoksiin. Parkkipaikoista noin
30 on autokatoksissa ja 4 on
osoitettu rakennuksen yhtey-
teen talliin.

VAIHTOEHTO 5a, LUONNOS

Kerrosluku:
Rakennusten kerrosluku on IV

Kaupunkikuvallinen arvio:

Kaupunkikuvallisesti  noppa-
maiset massat poikkeavat
Paikkkarinkadun kaupunkiku-
vasta. Rakeisuus sopii Pel-
lervon kadun rakeisuuteen,
joskin massat ovat suunnitel-
massa massiivisempia kerros-
luvun takia.

Kerrosluku  Karnaistenkadun
suuntaan saattaa olla liian
korkea.

Autopaikoitusratkaisu l&hes
kokonaan pihatasolla vie mit-
tavan osuuden piha-alueesta.

Pitkat autokatokset myos tun-
tuvat vieraille alueella. Katokset

ovat poikkeavia Karnaisten-
kadun kaupunkikuvassa.

Ratkaisu ei korosta kaupunki-
rakenteen erityista paikkaa.

11
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Toteutuva kerrosala on 3200
kemz?, joka sijoittuu kahteen
pistetaloon Paikkarinkadun
varteen.

Tehokkuus e= 1.1 ( voi-
massa olevan asemakaavan
mukainen tehokkuus 0.6)

Huoneistojakauma ja auto-
paikkatarve (lap/asunto):
Pistetaloissa on yhteensa noin
34 asuntoa. Autopaikoitus on
osoitettu tontin pohjoisosaan
katoksiin ja osittain pihakannen
alle. Osoitettu paikoitusalue
mahdollistaa noin 40 auton
paikoituksen.

VAIHTOEHTO 5b, LUONNOS

Kerrosluku:

Pellervonkadun rakennuksen
kerrosluku on IV ja rannan puo-
leisen Karnaistenkadun varren
rakennuksen kerrosluku on V.
Rakennusten raystaskorko on
l&ahes yhteneva.

Kaupunkikuvallinen arvio:

Kaupunkikuvallisesti  noppa-
maiset massat poikkeavat
Paikkkarinkadun kaupunkiku-
vasta. Rakeisuus sopii Pel-
lervon kadun rakeisuuteen
joskin massat ovat suunnitel-
massa massiivisempia kerros-
luvun takia.

Kerrosluku  Karnaistenkadun
suuntaan saattaa olla liian
korkea.

Autopaikoitusratkaisu l&hes
kokonaan pihatasolla vie mit-
tavan osuuden piha-alueesta.
Pitkat autokatokset myos tun-
tuvat vieraille alueella. Katokset
ovat poikkeavia Karnaisten-
kadun kaupunkikuvassa.

Ratkaisu ei korosta kaupunki-
rakenteen erityista paikkaa.
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44 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TAVOITTEET

4.4.1 LAHTOKOHTA-AINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET
Kunnan asettamat tavoitteet

Paatavoitteena on ratkaista suunnittelualueen rakentuminen keskustan kaupunkiku-
vaa ja -rakennetta tukevalla tavalla.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta, ja maakuntakaavan 2. vai-
heen kaavassa alue on kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi osoitettua taa-
jama- ja keskustatoimintojen aluetta, joka tukeutuu kestavaan liikkennejarjestelmaan.
Sijainti keskustan valittomassa laheisyydessa antaa hyvat edellytykset kaupunkiraken-
netta taydentavaan rakentamiseen.

Taajamaosayleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta, joka on tarkoitettu kau-
punkikeskustan toiminnoille kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymala-
tiloille. Keskustan osayleiskaavassa kaava-alue on merkitty kerrostalovaltaiseksi asun-
toalueeksi kuten muukin osa korttelia. Asemakaavan muutos liittd& korttelin luontevaksi
osaksi keskustan asuinkerrostalojen vythyketta liike- ja palvelutoimintaa unohtamatta.

Ns Keksitehtaan tontin leipomorakennukselle on osoitettu suojelumerkinté sr; kulttuu-
rihistoriallisesti merkittdva rakennettu ymparistd. Keksitehtaan sailyttdmismahdollisuu-
det selvitetdédn asemakaavassa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaava-alue on kaupunkikuvallisesti merkittava alue ydinkeskustan kupeessa. Kaava-
alueen rakentuminen tulee ratkaista keskustan kaupunkikuvaa ja —rakennetta tukevalla
tavalla. Keksitehtaan rakennus on paikallishistoriallisesti arvokas ja sijaitsee kaupun-
kikuvallisesti merkittavalla paikalla. Kaavamuutoksen yhteydessa on tarpeen arvioida
ympariston muutosta ja riittavan laadukkaan rakentamisen ympéaristda kohentavaa vai-
kutusta sek& kaavaratkaisun kaupunkikuvallista merkitysta.
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Valmisteluaineiston eri vaihtoehtojen taloudellisten vaikutusten arviointi /
Catella Property Oy

4.4.2 PROSESSIN AIKANA SYNTYNEET TAVOITTEET, TAVOITTEIDEN TARKENTUMINEN

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on saatu mielipiteitd, joissa on
painottunut keksitehtaan sailyttaminen.

Valmisteluaineistoa laadittaessa on mahdollisuuksien mukaan otettu huomioon mielipi-
teen esittdjien seka muiden osallisten esille tuomat asiat.

Valmisteluvaiheessa on eri vaihtoehtojen avulla arvioitu keksitehtaan sdilyttdmisen
edellytyksia, suhdetta ymparistén muutokseen ja riittdvan laadukkaan uudisrakentami-
sen ymparistéa kohentavaa vaikutusta. Taloudellisen arvioinnin avulla on selvitetty eri
vaihtoehdoista maanomistajalle aiheutuvaa haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta
(MRL578).

Valmisteluaineisto on ollut nahtavilla 5.2.-7.3.2014 MRA 30 § mukaisesti.

Valmisteluaineistosta on saatu lausunnot Uudenmaan Ely-keskukselta, Lansi-Uuden-
maan maakuntamuseolta, Kaupunkikeskustan aluetoimikunnalta, ymparistoyksikolta
ja Museovirastolta seka 7 mielipidetta. Lausuntojen ja mielipiteiden tiivistelmét ja niihin
annetut vastineet ovat liitteena.

Saaduissa mielipiteissa ja lausunnoissa on paapaino keksitehtaan sailyttamisessa ja
lisarakentamisen osoittamisessa vaihtoehtojen 1 tai 2 pohjalta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 13.5.2014 kasitellyt valmisteluaineistosta saatuja
lausuntoja ja mielipiteita ja arvioinut rakennuksen suojelusta maanomistajalle mah-
dollisesti aiheutuvaa haittaa ja antanut ohjeistuksen jatkosuunnittelulle. Lautakuntaa
varten on laadittu vaihtoehtoisten suunnitelmaluonnosten vaikutusten vertailutaulukko.

Lautakunta katsoi, ettd keksitehtaan sailyttdvan vaihtoehdon valinta aiheuttaisi talo-
udellisten vaikutusten arvioinnin perusteella maanomistajalle kohtuutonta haittaa ja
paatti, ettd kaavamuutosta valmistellaan pistetalojen eli vaihtoehdon 5 pohjalta.

2.10.2014 kaydyssa viranomaisneuvottelussa on todettu, ettd Uudenmaan Ely:n mu-
kaan keksitehdas tulee suojella, ja sen suojeluarvo on todettu riittavasti. ELY:n jatko-
toimenpiteet riippuvat Lohjan kaupungin jatkotoimenpiteistéa. Kaupungin tahtotilaksi on
todettu kaupunkisuunnittelulautakunnan paatés kaavamuutoksen eteenpain viemisen
tavasta, tavoitteena laadukas uudisrakentaminen.

Ehdotusta laadittaessa on mahdollisuuksien mukaan otettu huomioon lausunnon anta-
jien ja mielipiteen esittdjien ja muiden osallisten esille tuomat asiat.



ANTTILAN KAUPUNGINOSAN KORTTELIN 14 TONTIN 1(PAIKKARINKATU 2-4) ASEMAKAAVAN MUUTOS
Vaihtoehtoisten suunnitelmaluonnosten vaikutusten vertailutaulukko

Arvioitavat vaikutukset VEO VEO+ VE1 VE2 VE3 VE4 VES5h VE5hb
Tilanne pysyy uusi rakennus
muuttumattomana olemassaolevan kaavan
mukaan
Kerrosala 1370 kem® 1797 kem? 1800 kem® 2740 kem? 3250 kem® 3800 kem? 2800 kem?® 3200 kem?
Asuntojen lukumaara 5 kpl 5-10 kpl 8 - 13 kpl 12 - 17 kpl 37 kpl 42 kpl 32 kpl 34 kpl

Asumisen vaihtoehdot

Asuntokoko

Rakennustyyppi

Kerrosluku

limansuunnat, asuntojen
suuntautuminen

Liittyminen |ahiymparistoon

Rakennussuojelu / keksitehtaan
sailyminen

Vaikutukset kulttuuriympéristoon,
miljoéseen

Ty6paikat ja elinkeinot

Mahdollisuus liiketilaan

Pyséakointiratkaisu

Katuliittymét

limastovaikutukset

Vaestdn monipuolisuus

Koettu ympéristd, saatu palaute

Taloudelliset vaikutukset, Catella
Oy:n selvitys

kaikki kerrostaloasuntoja

Tilanne pysyy
muuttumattomana

tehdasrakennus

2

Lanteen

Ei muutosta

sailyy

Leipomorakennus ja hyvin
sailynyt miljoo sailyvat

mahdollistaa

kylla

olemassa olevat autotallit/-
halli kellarissa, avopaikkoja

pihalla

Nykyinen

Ei muutosta

Perheasuntoja

lausunnot ja mielipiteet
puoltavat

on toteutettavissa, mutta ei
ole tarkoituksenmukaista

loft- tai kerrostaloasuntoja

perheasuntoja
keskimaarainen ala 179 m2

1 ll-kerroksinen lamellitalo

2

Lanteen

Ei muutosta

ei saily

Alkuperéinen pihamiljoo
sailyy, leipomorakennus ei

mahdollistaa
kylla

avo- ja autokatospaikat

Nykyinen

Soveltuu
puurakentamiseen
(=hiilinielu)

Perheasuntoja

on toteutettavissa, mutta ei
ole tarkoituksenmukaista

10 loft-asuntoa
3 rivitaloasuntoa

perheasuntoja
keskimaarainen ala 138 m2

tehdasrakennus + rivitalo

2

Lanteen
Uudisrakennus sopii
kerrosluvultaan
pientaloymparistoon.

Autokatokset poikkeavat
ymparistosta.

sailyy

Leipomorakennus sailyy.
Pyséakainti olisi mahdollista
jarjestaa hyvin sailynytta
puutarhapihaa saastaen
mahdollistaa

kylla

autokatospaikat

Karnaistenkatu

Soveltuu
puurakentamiseen
(=hiilinielu)
Perheasuntoja

lausunnot ja mielipiteet
puoltavat

ei taloudellisia edellytyksia

10 loft-asuntoa
7 rivitaloasuntoa

perheasuntoja
keskimaarainen ala 161 m2

tehdasrakennus + rivitalo

2ja3

Lanteen

Uudisrakennus jatkaa
Karnaistenkadun
rakeisuutta ja kerroslukua.

Keskustan osayleiskaavan
mukainen

sailyy

Leipomorakennus ja
alkuperainen pihamiljo6
sailyy.

mahdollistaa

kylla

olemassa olevat autotallit/-
halli kellarissa, avopaikkoja
pihalla

Nykyinen ja Karnaistenkatu
Soveltuu
puurakentamiseen
(=hiilinielu)

Perheasuntoja

lausunnot ja mielipiteet
puoltavat

ei taloudellisia edellytyksia

kaikki kerrostaloasuntoja

pienia asuntoja
keskimaarainen ala 88 m2

kaksi pistetaloa

5

Lounaaseen

Suuri paikoitusalue tontin
kulmassa on
kaupunkikuvassa
hallitseva. Kerrosluku jarea
naapureihin verrattuna

ei saily

Muuttaa voimakkaasti

ympéaristoa

ei

ei

avo- ja autokatospaikat

2 liittyméaa Paikkarinkadulle

Ei sovellu
puurakentamiseen

pienperheet, ikdantyneet

Taloudelliset edellytykset

kaikki kerrostaloasuntoja

pienia asuntoja
keskimaarainen ala 90 m2

lamellitalo

4-5

Pohjoiseen
Rakennusmassa poikkeaa
ymparistostaan. Jéljittelee
osin keksitehtaan pohjan

muotoa, mutta kerrosluku
on 2 1/2 kertainen

ei saily

Lahes koko tontilla
joudutaan kaivamaan
pyséakaintiratkaisun vuoksi

ei

kylla

pihakannen alla (ei mahdu
kaikki)

2 liittymaa
Karnaistenkadulle

Ei sovellu

puurakentamiseen

pienperheet, ikdantyneet

Taloudelliset edellytykset

kaikki kerrostaloasuntoja

pienia asuntoja
keskimaarainen ala 88 m2

kaksi pistetaloa

4
Lounaaseen

Noppamaiset rakennukset
jatkavat Pellervon kadun
rakeisuutta, samoin

kerrosluku. Autokatokset
poikkeavat ymparistosta

ei saily

Muuttaa voimakkaasti
ymparistoa

ei
ei

autokatospaikat

Paikkarinkatu ja
Karnaistenkatu

Soveltuu
puurakentamiseen
(=hiilinielu)

pienperheet, ikdantyneet

Taloudelliset edellytykset

kaikki kerrostaloasuntoja

pienia asuntoja
keskimaarainen ala 94 m2

kaksi pistetaloa

4ijab

Lounaaseen

Noppamaiset rakennukset
jatkavat Pellervon kadun
rakeisuutta, samoin

kerrosluku. Autokatokset
poikkeavat ymparistosta

ei saily

Muuttaa voimakkaasti
ymparistoa

ei
ei

autokatospaikat

Paikkarinkatu ja
Karnaistenkatu

Soveltuu
puurakentamiseen
(=hiilinielu)

pienperheet, ikdantyneet

Taloudelliset edellytykset




4.5 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

4.5.1 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siité on valitettu. Sen sisaltd voidaan alusta-
vasti ottaa huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinndn mu-
kaisesti vanhan keksitehtaan sailyttamismahdollisuudet selvitetddn asemakaavassa.

Valmisteluvaiheessa on eri vaihtoehtojen avulla arvioitu keksitehtaan sailyttdmisen
edellytyksia, lisdrakentamisen mahdollisuutta ja asukaspysakdinnin jarjestamistapoja.

Vaihtoehtojen avulla on arvioitu myés riittavan laadukkaan uudisrakentamisen ympa-
ristda kohentavaa vaikutusta.

Taloudellisen arvioinnin avulla on selvitetty eri vaihtoehdoista maanomistajalle aiheu-
tuva haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta.

21.10.2014 laadittu kaavaehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisrakentamisen
keksitehtaan tontilla suunnittelulautakunnan 13.5.2014 valmisteluaineistosta antaman
jatkosuunnittelua koskevan ohjeistuksen mukaisesti. Kaavaehdotus antaa mahdolli-

suuden myo6s vanhan rakennuskannan sailyttamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei
ole osoitettu suojelumerkintaa.

Alueelle ei ole osoitettu erikseen korttelialueita palveluille. Asuinrakentamisen lisaksi
keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-, liike-, toimisto- tai
palvelutilaa. Tontille 10 saa sijoittaa liiketilaa 10 % kokonaiskerrosalasta.

Keksitehtaan tontille on osoitettu lisda rakennusoikeutta tehokkuudella e=1,00. Naapu-
ritontin rakennusoikeus on sailytetty ennallaan (e=0,60). Rakennusoikeutta muodos-
tuu yhteensa noin 3669 kemz2, josta Keksitehtaan osuus on noin 2995 kem2. Raken-
nusoikeuden lisdys on yhteensa noin 1198 kem2.

Keksitehtaan tontilla kerrosluku vaihtelee IlI-V valilla. Tontille 10 on osoitettu kerros-

luvuksi Il nykytilanteen mukaan. Kerrosluvut noudattavat ns rantakantin itdpuolisen
asuinkerrostalojen vyéhykkeen kerroslukuja.

Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista tontilla ohjataan tarkoin
kaavamaarayksin. Rakennusalojen sijoittelulla on pyritty suojaisaan piha-alueeseen.

Keksitehtaan tonttiliittymat on kielletty Paikkarinkadun risteysalueelta, ja autopaikoitus
on ohjattu tontin sisaosiin.
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Kaavamuutosehdotuksen kaavakartta, ei mittakaavassa
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Mittakaava 1:1000 Skala

Kaavamuutosehdotuksen kaavakartan pienennds, ei mittakaavassa

LOHJA

L11 PAIKKARINKATU, KEKSITEHDAS,
ASEMAKAAVAN MUUTOS

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:

Asuinkerrostalojen korttelialue.

Korttelialueelle saa asuinkerrostalojen liséksi sijoittaa asumista héairitsematontéa tyo-, liike-, toimisto- tai

palvelutilaa. Rakennusoikeudesta tulee vahintaan 40 % sijoittaa Pellervonkadun puoleiselle
rakennusalalle.

Rakennusten ja pihatilojen tulee muodostaa yhtenéinen kokonaisuus ja alueen kaupunkikuvaa
kohentava aihe. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaé saumatonta maalattua tai
pinnoitettua betonia tai rappausta. Rakennuksissa tulee olla harja- tai pulpettikatto, ja katemateriaalina
tulee kayttaa sileaa peltia tai kattotiilta. Julkisivujen ja katteen vérisavyjen tulee mukailla 1950-luvun
kerrostalorakentamisen savyja. Korttelialueen keskiosaan suuntautuvissa julkisivuissa voidaan kayttaa
yleisméaarayksesta poikkeavia materiaaleja ja savyja.

Korttelialueen piha-alueiden tulee olla ilmeeltaén puutarhamaisia ja valjia. Istutusalueet tulee rakentaa
yhtendisina kokonaisuuksina, ja olemassaolevaa puustoa ja kasvillisuutta tulee sailyttaa
mahdollisuuksien mukaan. Paikkarinkadun puoleiset piha-alueet tulee rajata katualueesta enintdéan 1,5
metria korkein muurein, joiden pintamateriaalina tulee kayttaa liuskekivea tai rappausta. Tata

korkeampaa muuria voi kéyttaé osana piharakennusta tai -katosta. Muut kadunpuoleiset osat saa
aidata lapinakyvin maalatuin metalliaidoin.

Korttelialueen autopaikoista tulee vahintaan 40 % rakentaa maan / pihakannen alle tai autotalleihin.
Pihalle sijoitettavista autopaikoista vahintaan kolmasosan tulee olla katettuja. Autokatoksia ja erillisia
autotalleja ei saa sijoittaa 15 metria lahemmas katualueen puoleista rakennusalan rajaa
lukuunottamatta Karnaistenkadun puoleisia rakennusaloja. Autokatoksiin ja -talleihin tulee aina olla ajo

pihan puolelta. Rakennusten 1. kerrokseen saa sijoittaa autotalleja enintaan kolmasosan kerroksen
alasta.

Korttelialueen pihakannet tulee toteuttaa viherrakenteet mahdollistavina, eivatka ne saa nousta tontin
kadun puoleisella reunalla katua korkeammalle. Pihakansi ei saa muodostaa naapuritontteihin nahden
yli 1,2 metria korkeaa osaa, ja mahdollinen korkeusero tulee aina héaivyttaa kasvillisuudella.

Asuinkerrostalojen korttelialue.

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolla 10 % kokonaiskerrosalasta saa rakentaa liiketilaksi. Rakennusten
eri sivuilla tulee raystaslistan olla samalla korkeudella ja rakennusten vérin valkoisen tai vaalean.

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

Kaupungin- tai kunnanosan numero.
Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema, jota
noudatetaan rakennuksen kaikilla sivuilla.

Rakennusala.

Auton sailytyspaikan rakennusala.

Maanalaisen autonsailytyspaikan rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Sailytettavéa/istutettava puurivi.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Yleiset maaraykset

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa yhteensa enintaan 15 % kerrosalasta
katoksia seka asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-, askartelu-, kerho-, sauna-
yms. tiloja asuinrakennuksen kaikkiin kerroksiin, ullakolle ja piha-alueelle. Asuinrakennusten
porrashuoneiden kaikkien kerrosten sisaankéyntitasojen 15 m? ylittdvaa osaa ei lasketa
rakennusoikeuteen.

Korttelialueilla on varattava vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintaan 10 %
asuinkerrosalasta. Asuinrakennuksista tulee olla maantasoinen autopaikoista erotettu turvallinen kulku
leikki- ja oleskelualueelle, ja porrashuoneista tulee olla suora yhteys pihalle.

Korttelialueesta tulee noin kolmasosan olla vetta lapaisevaa materiaalia. Alueille, joita ei kéayteta
kulkuteind tai pysakaintiin, tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitaé kasvullisena huolitellussa
kunnossa. Korttelialueiden ja tonttien vélisia rajoja ei saa aidata rakenteellisin aidoin.

Autopaikkoja on varattava 1 ap / 90 asuinkem?. Lisaksi tulee osoittaa vieraspaikkoja 1 ap /
asuinrakennus tai mikéli asuinrakennuksessa on useita porrashuoneita 1 ap / porrashuone. Kutakin
ty®-, liike-, toimisto- ja palvelutilaa varten tulee osoittaa yksi autopaikka. Kutakin asuntoa kohti tulee
osoittaa yksi paikka polkupyéralle pihalta tai maan alta. Kattamattomat autopaikkojen ryhmét tulee
rajata piha-alueista ja toisistaan puu- ja pensasistutuksin.

Maalampojarjestelmien rakentaminen on kielletty.

Kortteliin on laadittava erillinen sitova tonttijako.

LOHJA

1. KAUPUNGINOSA ANTTILA, OSA KORTTELISTA 14.
ASEMAKAAVAN MUUTOS, JOLLA MUODOSTUU

1. KAUPUNGINOSA ANTTILA, OSA KORTTELIA 14

Valmistelija/Beredare Kaay aa o a ingschef Piirtaja/Ritare

TSIKL

Anitta Ojanen, arkkitehti SAFA Leena Iso-Markku, DI, YKS-284

kaavoitusarkkitehti Kaavoituspaallikkd
planlaggningsarkitekt Planlaggningschef
tayttaa ja 54a §n

Baskartan uppfyller kraven i 54a § i markanvandnings- och bygglagen.

Avi Piirainen
Kaupungingeodeetti
Stadsgeodet

Kasittelyvaiheet/Behandlir B Paivays/Datumn
Lainvoimainen/Vunnit laga kraft

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt/Godkénd av stadsfullméktige

Kaupunginhallitus hyvaksynyt/Godkand av stadstyrelsen

Kaupunkisuunnittelulautakunta/Stadsplaneringsnamnden 21.10.2014 8§
Kaupunkisuunnittelulautakunta/Stadsplaneringsnamnden 13.5.2014 8§81
Valmisteluaineisto nahtavilla/Beredningsmaterialet ar framlagt 5.2.-7.3.2014 MRA 308§
Kaupunkisuunnittelulautakunta/Stadsplaneringsnamnden 10.12.2013 §202
Kaupunkisuunnittelulautakunta/Stadsplaneringsnamnden 26.11.2013 §183

Rev. Pvm./Dat.

EHDOTUS 21.10.2014

LOHJAN KAUPUNKI LOJO STAD
. Ympaéristétoimi Miljésektorn L11
%Q ﬁ Kaavoitus Planlaggning
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Autopaikoituksen sijoitusvaihtoehtoja on selvitetty keksitehtaan
tontin osalla. Ehdotuksen mukaan osa autopaikoituksesta tulee
sijoittaa pihakannen alle maaston luonnollisia korkeuseroja hyo-
dyntden. Pellervonkadun puoleisella osalla asuinrakennukset on
esitetty kadun kulman kaupunkikuvallisen merkityksen vuoksi
rakennettavaksi samaan linjaan olemassa olevien rakennusten
kanssa. Karnaistenkadun puoleisen naapuritontin viereen 0soi-
tetulla rakennusalalla rakennus saa olla enintaan kolmikerroksi-
nen.

Ehdotus on laadittu valmisteluaineistossa esitettyjen vaihtoehto-
jen sisaltba ja toteuttamistapoja arvioiden ja tarkentaen. Alueel-
le on ollut suunnitteilla rakennushanke kaavaprosessin aikana.
Keksitehtaan tontin pistetalovaihtoehdosta on laadittu uusi suun-
nitelma ja havainneaineistoa.

4.5.2 SUUNNITTELUVAIHEIDEN KASITTELYT JA PAATOKSET
Kaupunkisuunnittelulautakunta 29.4.2013 § 79

- asemakaavamuutoksen vireilletulo ja osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman néhtavilleasettaminen

Asemakaavan vireilletulon kuulutus 10.5.2013 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillaolo 13.5.-11.6.2013 (MRA 30 §)

Kaupunkisuunnittelulautakunta 26.11.2013 § 183 ja 10.12.2013
§ 202

- valmisteluaineiston (5.12.2013) hyvaksyminen ja nahtavil-
leasettaminen

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 8) 5.2.-7.3.2014.
Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.5.2014 § 81

- valmisteluaineistosta saatujen lausuntojen ja mielipiteiden kasittely ja rakennuksen
suojelusta maanomistajalle mahdollisesti aiheutuvan haitan arviointi seka jatkosu-
unnittelun ohjeistus

- suunnittelua jatketaan pistetalovaihtoehtojen pohjalta

Viranomaisneuvottelu 2.10.2014 ja katselmus kohteessa.

Kaavamuutosehdotus on valmisteltu kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyyn
21.10.2014 ja hallitukseen nahtavilleasettamista varten.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

51 KAAVAN RAKENNE

5.1.1 MITOITUS

Asemakaavamuutoksessa on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-60 ja AK-61 yh-
teensa noin 4118 m2.

Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa 3669 kem2 asuinrakentamiseen asuinker-
rostalojen korttelialueille AK-60 ja AK-61. Rakennusoikeuden lisdys on yhteensé noin
1198 kem?2.

5.1.2 PALVELUT

Kaava-alue on keskustan valittomassa laheisyydessa, ja palvelut ovat hyvin saavu-
tettavissa. Alue liittyy olemassa olevaan katuverkkoon ja se on lahell& hyvia julkisia
likenneyhteyksia. Alueelta on hyvét kevyen liikenteen yhteydet.

Alueelle ei ole osoitettu erikseen korttelialueita palveluille. Asuinrakentamisen lisaksi
keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-, liike-, toimisto- tai
palvelutilaa. Tontille 10 saa sijoittaa liiketilaa 10 % kokonaiskerrosalasta.

Kaavamaaraykset antavat mahdollisuuden synnyttaa alueen asumisen yhteyteen uu-
sia palveluita, jotka voivat suuntautua seka alueen ulkopuolelle etta alueen sisélle.



5.2 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Rakentaminen tiivistdd kaupunkirakennetta ja parantaa kaupunkikuvaa ja lahialueen
asuinympariston laatua.

5.3 ALUEVARAUKSET
Asemakaavalla muodostuu asuinrakentamisen korttelialuetta.

5.3.1 KORTTELIALUEET

Asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-60 on noin 2995 m2, jolla on rakennusoikeutta
noin 2995 kem?2.

Alueelle ei ole osoitettu korttelialueita palveluille. Korttelialueelle voidaan sijoittaa asu-
mista hairitsematonta tyo-, liike-, toimisto- tai palvelutilaa.

Asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-61 on noin 1123 m2, jolla on rakennusoikeutta
noin 674 kemz2.

Alueelle ei ole osoitettu korttelialuetta palveluille. Korttelialueelle saa sijoittaa liiketilaa
10 % kokonaiskerrosalasta.

Korttelialueille ei ole esitetty ohjeellista tonttijakoa. Suunnittelun lahtboletuksena on,
etta alueella noudatetaan voimassaolevaa tonttijakoa. Mikali tonttijako muutetaan sita
varten tulee laatia sitova tonttijako.

54 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.4.1 VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON
asemakaavan mukainen rakentaminen

- tiivistda kaupunkirakennetta

- parantaa alueen kaupunkikuvaa ja lahialueen asuinympariston laatua
- mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentamisen

- mahdollistaa vanhan keksitehtaan sailyttdmisen ja lisarakentamisen

- lisAa vaeston maaraa alueella

- Voi synnyttaa uusia palveluja, jotka voivat suuntautua seka
alueen ulkopuolelle etta alueen sisélle

- voi synnyttaa uusia tyopaikkoja ja uutta elinkeinotoimintaa

- ei edellytéa yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen raken-
tamista

5.4.2 VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON
asemakaavan mukainen rakentaminen

- parantaa alueen yleisilmetta ja mahdollistaa kasvillisuuden
lisdamisen alueella

5.4.3 VAIKUTUKSET TALOUTEEN

asemakaavan mukainen rakentaminen

- ei edellytéa yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen raken-
tamista

5.4.4 VAIKUTUKSET TERVEELLISYYTEEN JA TURVALLISUUTEEN

asemakaavan mukainen rakentaminen

- lisd& ajoneuvoliikennettd alueella
- tonttiliittymajarjestelyt parantavat liikkenneturvallisuutta al-
ueella

5.5 YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Tytyrin kaivoksen toiminta-alue ulottuu kaava-alueelle estaen
maalampokaivojen rakentamisen. Maalampdjarjestelmien ra-
kentaminen on kielletty.

56 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavakartta ja kaavamerkinnat ja -maaraykset liitteena.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Suunnittelualue on valmis rakentamiseen, kun asemakaavan muutos on saanut lain-
voiman ja tontti 1 on mitattu tonttijaon mukaiseksi ja merkitty kiinteistérekisteriin.

Keksitehtaan tontin pistetalovaihtoehdosta on laadittu uusi suunnitelma ja havainneai-
neistoa.
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PINTA-ALA LASKELMA

- PORRASHUONEMITOITUS 15 kem?
- YHTEISTILOJA SAA OSOITTAA ENIINTAAN 15% KERROSALASTA
- AUTOTALLIT EIVAT LISAA AUTOPAIKKAVELVOITETTA

TALO 1 ASUINKERROSALA

PRH 15 kem?

AUTOTALLIT

PRH

YHTEISTILAT (lvv, uvv, var)
TALO 2 ASUINKERROSALA

PRH 15 kem?

PRH
YHTEISTILAT (Iwv, uw)

KELLARI

PIHARAKENNUS YHTEISTILAT (talovar. jate)

RAKENNUSOIKEUTEEN LASKETTAVAKERROSALA YHTEENSA
ASUINKERROSALA
PRH 15 kem?
AUTOTALLIT

Yhteensa

1403 kem?
75 kem?

120 kem?
119 kem?
125 kem?
1278 kem?
60 kem?

90 kem?
45 kem?

368 kem?

30 kem?

2681 kem?
135 kem?
120 kem?

2936 kem?

RAKENNUSOIKEUDEN YLI RAKENNETTAVATYHTEISTILAT YHTEENSA

YHTEISTILAT

KOKONAISALA

RAK.OIKEUDELLINEN KERROSALA

YHTEISTILAT

KELLARI

PRH 15 kem? YLITTAVA OSA

YLI 250mm YLITTAVAN SEINAN ALA

Yhteensa

AUTOPAIKKALASKELMA

200 kem?

2936 kem?
200 kem?
368 kem?
209 kem?
Ei laskettu

3713 kem?

AUTOPAIKAT: 1 ap /90 kem? + 2 vieras ap = (2681+135) / 90 +2 = 34 AP

HUONEISTOALA
TALO 1 2H+KT 1
2H+KT+S 7
3H+K+S 4
3H+KT+S 9
yht. 21
TALO 2 2H+KT 1
2H+KT+S 6
3H+K+S 4
3H+KT+S 8
yht. 19
yht. 40

385 Lohjan Paikkarinkatu

38 h-m?

338 h-m?
298 h-m?
601 h-m?2

1275 h-m?
38 h-m?
294 h-m?2
298 h-m?
531 h-m?
1161 h-m?

2436 h-m?

ARKKITEHTITOIMISTO JUKKA TURTIAINEN OY - TIETAJANTIE 4 - 02130 ESPOO - PUH. 09-4355 320 - FAX 09-4355 3210

ILMAKUVA, LASKELMA
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTI-
SUUNNITELMA

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukai-
sesti "kaavaa varten tulee riittavan aikaises-
sa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja
merkitykseen nahden tarpeellinen suunni-
telma osallistumis- ja vuorovaikutusmenet-
telystd seka kaavan vaikutusten arvioinnis-
ta”.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
kerrotaan, miten osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyt on tarkoitus toteuttaa kaavan
etenemisen eri vaiheissa. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa kerrotaan lyhyesti
myds hankkeen lahtokohdista, tavoitteista
ja harkinnassa olevista vaihtoehdoista. Sa-
malla maaritelladn myos osalliset.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on tehty Lohjan kaupungin 1. kaupungin-
osan Anttila, korttelin 14 osan asemakaa-
van muutoksen laatimista varten.

VIREILLETULO

Aloite asemakaavan muuttamisesta on tul-
lut Lemminkadinen Talo Oy:ltd 21.3.2012
paivatylla kirjeelld. Lemmink&inen Talo Oy
on tehnyt omistajien kanssa esisopimuksen
kiinteistosta.

Kehittdmis- ja elinkeinojaosto 04.06.2012
§ 28 on paattanyt hyvaksya tehdyn esi-
tyksen Kkorttelin 14 tontin 1 asemakaava-
muutoksen kaynnistamisesta.

Asemakaavanmuutos sisaltyy Lohjan kau-
pungin kaupunkisuunnittelulautakunnan hy-
vaksymaan vuosittain laadittavaan kaavoi-
tusohjelmaan. Asemakaavamuutos on ollut
seka 2013-2015 (19.3.2013), ettéa 2014-16
(18.3.2014) hyvaksytyssa kaavoitusohjel-
massa.

KAAVOITETTAVA ALUE

Suunnittelualue sijaitsee Lohjan keskus-
tassa Paikkarinkadun, Karnaistenkadun ja
Pellervonkadun kulmauksessa. Kaavamuu-
tosalue on suuruudeltaan noin 4118 m2,
Kaava-alueen rajausta on tarkistettu proses-
sin aikana ja siihen kuuluvat tontit 1 ja 10.
Tonttia 1 ei ole lohkottu voimassa olevan
tonttijaon mukaisesti tontiksii 9, joten se on
rakennuskiellossa.

Ennen asemakaavan hyvaksymista on sel-
vitettdva maankayttosopimustarve. Maan-
kayttosopimus on tehtava tarvittaessa en-
nen asemakaavan hyvaksymista.

NYKYTILANNE

Kaavamuutosalue sijaitsee kaupunkiku-
vallisesti merkittavalla paikalla Lohjan
ydinkeskustan  kupeessa.  Suunnittelu-
alueen eteldpuolella sijaitsee aukio, joka
kokoaan keskustan oleellisia katulinjoja
yhteen rannan tuntumaan. Aukio toimii vi-
suaalisena paatteend Aurlahdenkadulle.

Tontilla 1 sijaitsee vuonna 1951 rakennettu
teollisuusrakennus. Rakennuksen on suun-
nitellut arkkitehti Seppo Hytoénen ja se on
toiminut valmistuttuaan G.V. Sundmanin
leipomo-, varasto ja asuinrakennuksena.

Sijainti opaskartalla
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Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmdstd

Tontilla 10 on 1999 rakennettu kolmeker-
roksinen asuinkerrostalo.

Suunnittelualue ja sen ymparistd on kau-
punkikuvallisesti yhtendinen alue, jonka ra-
kenteessa, mittakaavassa ja maisemassa
on nakyvissa runsaasti piirteitd Birger Bru-
nilan laatimasta Lohjan kauppalan asema-
kaavasta vuodelta 1929.

Tontti 1 on yksityisomistuksessa ja talla
hetkella rakennuksessa on vuokralaisia.

KAAVOITUSTILANNE

Maakuntakaava

Ymparistoministerid on 8.11.2006 vahvis-
tanut. Asemakaavan muutosalue sijaitsee
keskustatoimintojen alueella.
Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt
20.3.2013 Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavan. Ko. kaavassa kaavamuutosalue
on osoitettu kehittamisperiaatemerkinnalla
tiivistettavaksi taajama- ja keskustatoimin-
tojen alueeksi, joka tukeutuu kestavaan
likennejarjestelmaan. Lohjan keskustan
keskustatoimintojen alueelle on osoitettu
seutukeskus -merkinta.

Taajamaosayleiskaava

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi taajama-
osayleiskaavan 17.04.2013 § 63 (ei lain-
voimainen). Taajamaosayleiskaavassa
suunnittelualue kuuluu keskustatoimintojen
alueeseen (C1). Alue on tarkoitettu kaupun-

kikeskustan toiminnoille, kuten asumiseen,
hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalati-
loille. Alueen maankayttd osoitetaan tar-
kemmin keskustan osayleiskaavassa.

Keskustan osayleiskaava

Lohjan kaupunginvaltuusto on hyvéksytty
15.1.2014 § 3. Keskustan osayleiskaavas-
sa asemakaavan muutosalue on kerrosta-
lovaltaista asuntoaluetta (AK). Kaavassa
on esitetty suojelumerkinta (sr) tontilla si-
jaitsevalle leipomorakennukselle. kaava-
ehdotuksen méaarays kuuluu seuraavasti:
"Sr- Kulttuurihistoriallisesti merkittava ra-
kennettu ymparisto: Alueen kulttuurihistori-
allisesti arvokas kulttuuriympéristd on l&h-
tokohtana asemakaavaa laadittaessa tai
muutettaessa. Yksittaisten rakennettujen
kohteiden sailyttamismahdollisuudet sel-
vitetddn ja sdilyttdmisesta paatetaan erik-
seen asemakaavassa. Suunnitelmista on
pyydettava lausunto museoviranomaiselta.
Alueen numero viittaa kaavaselostuksessa
olevaan kohdeluetteloon.”
Osayleiskaavaehdotuksen kaavaselostuk-
sessa kerrotaan sr-kohteesta seuraavaa
" Keksitehdas, entinen leipomo- ja varas-
torakennus, Paikkarinkatu 2-4, Arkkitehti
Seppo Hytésen suunnittelema rakennus
on sailynyt hyvin alkuperaisessa asussaan
ja siihen liittyy paikallishistoriallisia arvoja ”
Yleiskaavassa on huomioitu Paikkarinka-
dun luonne paakokoojakatuna ja kevyen-
likenteen yhteytytend. Aurlahdenkadun
paatteena oleva aukio on osoitettu merkin-
nalla katuaukio/tori.



Asemakaava

Voimassa oleva asemakaava on vahvistettu
6.11.1970. Asemakaavassa tonttien kaytto-
tarkoitukseksi on merkitty asuinkerrostalo-
jen korttelialue (ajantasa-asemakaavassa
AK-3). Voimassa olevassa asemakaavassa
rakennusoikeus on ilmoitettu tehokkuusluvul-
la. Korttelin tdssd osassa tehokkuusluku on
e=0,60. Voimassaolevan asemakaavan mu-
kaisesti AK-3 korttelialuetta koskee seuraava
maarays:

"AK-3 Asuinkerrostalojen korttelialue.
Asuinkerrostalojen korttelialue, jolla 10 % ko-
konaiskerrosalasta saa rakentaa liiketilaksi.
Rakennusten eri sivuilla tulee raystéaslistan
olla samalla korkeudella ja rakennusten va-
rin valkoisen tai vaalean. Tonttia ei saa aidata
toista tonttia vastaan muuta kuin rakennustar-
kastajan luvalla. Lasten ja aikuisten kaytos-
sa olevaa vapaa-alaa tontilla on osoitettava
vahintddn 0,5 m2 huoneistoalan 1 mz2 kohti.
Autopaikkoja on tonttia varten osoitettava 1
autopaikka/55 m? asuntohuoneistoalaa, 1 au-
topaikka/20 m2 myymaldhuoneistoalaa ja 1
autopaikka/40 m2 toimistohuoneistoalaa kohti.
Autopaikkoja saa sijoittaa pihoille, kellareihin
ja maan alle.

Rakentamattomat tontinosat joita ei kayteta
kulkuteind tai pysakointiin on istutettava. Puita
saa kaataa vain rakennustarkastajan luvalla.”

Voimassa olevassa asemakaavassa raken-
nusala on osoitettu sitovalla merkinnalla ja
suurimmaksi  toteutettavaksi  kerrosluvuksi
maarataan 2ll. Autosailytys on osoitettu sito-
vana Karnaistenkadun puoleiselle tontin osal-
le lisdksi maarataan etta tontinrajat vasten ka-
tuja on istutettava.

Tontin 1 pinta-ala on noin 2 995 m2 ja si-
ten nykyinen rakennusoikeus on noin 1797
k-m2. Tontin 10 pinta-ala on noin 1129 m2 ja
rakennusoikeus on noin 674 k-m2.

SELVITYKSET

Suunnittelualuetta koskevia aikaisemmin
tehtyja selvityksia:

- Lohjan keskustan rakennusinventointi
2007, Katariina Ockenstrom

Tontilla sijaitseva leipomorakennus on listat-
tu Lohjan keskustan rakennusinventointiin
(2007), jossa sen arvottamiskriteerit ovat
mm. paikallishistoriallinen arvo ja kaupunki-
kuvallinen merkittavyys.

- Harjun ja rannan valisten reittien kehitta-
minen 2012, Katri Backman ja lida Juurinen

Raportissa on tutkittu mm. suunnittelualu-
etta sivuavaa Paikkarinkatua ja Aurlahden
kadun aukiota. Selvityksessé todetaan etta
Paikkarinkatu on kulttuurireittiin kuuluva ja
aukio on tarkean kulttuurireitin ja kaupunki-
keskustareitiston kokoava nivel.

- Alustava perustamistapalausunto (Geotek
Oy 25.1.2012)

- Maaperan haitta-ainetutkimus (Geotek Oy
8.3.2012)

- Tontinkayttdsuunnitelma 22.5.2012, Arkki-
tehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy on
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Ote ajantasaasemakaavasta, johon on rajattu
asemakaavamuutosalue



tuottanut tontinkayttésuunnitelman, jossa
esitetdan kahta eri luonnossuunitelmaa.
Toisessa luonnoksessa tontille 1 on esi-
telty vaihtoehto, jossa sille sijoittuisi kaksi
nelikerroksista pistetaloa, ja jossa van-
ha leipomo on esitetty purettavaksi. Toi-
sessa luonnossuunnitelmassa esitetaan
leipomorakennuksen sdilyttava ratkaisu.
Tassa luonnoksessa leipomon kaytto-
tarkoitus muuttuisi asuinhuoneistoiksi ja
tontille osoitettaisiin  kolmen huoneiston
uudisrakennus Karnaistenkadun varteen.
Luonnossuunnitelman liséksi on listattu te-
ollisuusrakennuksen asuntokaytt66én muut-
tamisen haasteita.

Lemmink&ainen Talo Oy :n mukaan toteut-
tamiskelpoinen vaihtoehto on vanhan lei-
pomon purku ja kahden pistekerrostalon
sijoittaminen tontille.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN
TAVOITTEET

Maakaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan
asemakaava on laadittava siten, etta luo-
daan edellytykset terveelliselle, turvallisel-
le ja viihtyisélle elinympaéristélle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa
ja luonnonymparistéd on vaalittava, eika
niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Kaavoitettavalla alueella tai sen l&hiym-
paristdssa on oltava riittvasti puistoja tai
muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavamuutoksen paatavoite on

ratkaista suunnittelualueen rakentuminen
keskustan kaupunkikuvaa ja -rakennetta
tukevalla tavalla.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet tul-
laan maarittelemaéan tarkemmin ja seikka-
perdisemmin kaavan valmisteluvaiheessa.
Liséksi on tarkoitus tehda vaihtoehtoisia
luonnoksia, joiden avulla kyetdan arvotta-
maan ja tutkimaan tavoitteiden tayttymista.

Kaavoitusohjelmassa asemakaavamuu-
toksen valmistumisen tavoitevuodeksi on
asetettu vuosi 2014.

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankaytt6- ja rakennusasetuksen 1 §
mukaan saadetaan, miten kaavan vaiku-
tukset on kaavaa laadittaessa selvitettava.
Selvitysten on annettava riittavat tiedot,
jotta voidaan arvioida suunnitelman toteut-
tamisen merkittavat valittomat ja valilliset
vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;
2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja
ilmastoon;

3) kasvi- ja eléainlajeihin, luonnon moni-
muotoisuuteen

ja luonnonvaroihin;

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yh-
dyskunta- ja energiatalouteen seka liiken-
teeseen;

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuu-
riperintdon ja rakennettuun ymparistoon.

Asemakaavamuutoksen  merkittAvimmat
vaikutukset tulevat kohdistumaan kaupun-
kikuvaan kulttuuriperintoon ja rakennet-
tuun ymparistoon.

Liséksi tullaan arvioimaan ilmastovaikutuk-
set.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKU-
TUKSEN JARJESTAMINEN

Asemakaavamuutoksen laatimisen aloitus-
vaiheessa jarjestetaan tarvittaessa MRL
66 8:n mukainen viranomaisneuvottelu jos
katsotaan etta, kaava koskee viranomais-
ten kannalta merkittavia asioita.

Aloitusvaihe

Kaavan vireilletulosta kuulutetaan kaupun-
gin ilmoitustaululla, Lé&nsi-Uusimaa-leh-
dessa ja kaupungin internet-sivuilla (MRL
638 ja 32a §8). Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma asetetaan néhtaville Lohjan
kaupunkisuunnittelukeskuksessa ja kau-
pungin internet-sivuilla. Osallistumis- ja
arviontisuunnitelmaa on mahdollista tay-
dentdd kaavaprosessin aikana. Osallisten
on mahdollisuus esittaa mielipide osallistu-
mis- ja arviontisuunnitelmasta.

Valmisteluvaihe

Valmisteluvaiheen luonnosaineisto ase-
tetaan osallisten mielipiteiden esittdmista
varten alustavasti nahtaville kaupungintalo
Monkolan asiakaspalvelukeskukseen (1.
kerros) MRA 30 8:n mukaisesti 30 paivan
ajaksi loppuvuodesta 2013. Kuulutus kaa-
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van nahtavilla olosta asetetaan kaupungin
ilmoitustaululle, julkaistaan Lansi-Uusimaa
lehdessa ja kaupungin internet-sivuilla.

Osalllisille ilmoitetaan nahtavilla olosta kir-
jeitse. Osallisilla on mahdollisuus esittaa
mielipiteenséd luonnoksesta maardaikaan
mennessa.

Asemakaavamuutoksen  luonnosmateri-
aalista pyydetaan lausunnot osallislistan
kohdissa Il-IV mainituilta organisaatioilta,
yrityksiltd ja yhteisdiltéd. Osallisten on mah-
dollista esittda mielipiteensa luonnoksesta/
luonnoksista.

Ehdotusvaihe

Luonnoksesta saatavien lausuntojen ja
mielipiteiden perusteella mahdollisesti tar-
kistettava asemakaava asetetaan kaupun-
kisuunnittelulautakunnan paatoksella eh-
dotuksena julkisesti nahtaville MRA 27 &:n
mukaisesti 30 paivan ajaksi. Tasta tiedo-
tetaan osallisille kirjeella seka kuulutetaan
Lansi-Uusimaa lehdessa, kaupungin ilmoi-
tustauluilla ja kaupungin internet-sivuilla.
Kaavaehdotus pidetddn nahtavilla 30 pai-
vaa Lohjan kaupungintalo Monkolan asia-
kaspalvelukeskuksessa (Karstuntie 4).

Asemakaavamuutosehdotuksesta pyyde-
taan lausunnot tarvittaessa osallislistan
kohdissa Il-IV mainituilta organisaatioilta,
yrityksilta ja yhteisoilta.

Osallisten on mahdollista tehda muistutus
kaavaehdotuksesta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta kasittelee
kaavamuutosehdotuksesta saadut muistu-
tukset ja lausunnot. Kaupunki antaa perus-
tellun vastineen muistutuksiin.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaavamuutosehdotuksen hyvéaksyy
kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymi-
sestad koskevasta paatoksesta lahetetaan
tieto niille kunnan jasenille sek& muistutuk-
sen tehneille, jotka kaavan nahtavilla olles-
sa ovat sita kirjallisesti pyytaneet.

Lohjan kaupunki
Ymparistotoimi, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Anitta Ojanen
p. 044-374 414

OSALLISET:

| Maanomistajat ja asukkaat
-alueen maanomistajat
-lahinaapuruston maanomistajat,
asukkaat ja yritykset
-kaavan vaikutusalueen asukkaat ja
yritykset

Il Kaupungin toimialat
-rakennusvalvonta
-ympaéristonsuojelu
-terveysvalvonta
-kiinteist0- ja kartastopalvelut
-Kunnallistekniikka
-Sivistystoimi
-Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
-Lohjan museo

[l Valtion viranomaiset
- Uudenmaan elinkeino-,
liilkenne- ja ympasistokeskus
- Museovirasto
- Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

IV Muut yhteisot
- Uudenmaan liitto
- Fortum Sahkonsiirto Oy
- Gasum Oy
- DNA Palvelut Lansi-Uusimaa
- Rantakntin asukasyhdistys ry
- Lohjan seudun ymparistoyhdistys ry
- Lohcase ry



Muistio 10.10.2014, tarkistettu
20.10.2014

MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu / Lohjan Suojeluskuntatalon ja Asvallan (kaava L10) sek&
ns Keksitehtaan (kaava L11) asemakaavan muutokset

Aika: 2.10.2014 klo 13.00 - 14.45
Paikka: Lohja, kaupungintalo Monkola, kokoushuone Riihi
Lasna Uudenmaan ELY-keskus /

Sanna Andersson, ylitarkastaja, pj.

Henrik Wager, ylitarkastaja

Lohjan kaupunki /

Eero Ahtela, kulttuuripaallikk®

Pekka Puistosalo, ymparistopaallikk®

Leena Iso-Markku, kaavoituspaallikkd

Anitta Ojanen, kaavoitusarkkitehti

Kaisa Langstrom, kaavasuunnittelija

Juha Anttila, asemakaava-arkkitehti

Ida Fasching, harjoittelija, maisema-arkkitehti

Poissa Tellervo Saukoniemi, Lansi-uudenmaan maakuntamuseo
Anna Yrjola, Uudenmaan ELY-keskus
Oskari Orenius, Uudenmaan liitto

Kokouksen avaus

Kokouksen koollekutsuja ylitarkastaja Sanna Andersson toimi kokouksen puheenjohtajana. Muistion laatijoina
toimivat kaavasuunnittelija Kaisa Langstrom ja kaavoitusarkkitehti Anitta Ojanen. Todettiin, etta kaikissa kaava-
kohteissa kaytiin katselmuksella ennen viranomaisneuvottelua.

1. (L11) ns Keksitehdas, Paikkarinkatu 2-4 asemakaavan muutos

1.1 Suunnittelutilanteen esittely

Kokoukseen osallistujille on ennen kokousta toimitettu kaavamuutosta koskevia asiakirjoja; paatdspoytakirjat,
OAS, valmisteluvaiheen kuulemisen asiakirjat so. luonnosvaihtoehdot ja havainneaineistot, kiinteistén kuntoar-
vioraportti, taloudellisten vaikutusten arviointi / Catella Oy ja vaihtoehtoisten suunnitelmaluonnosten vertailutau-
lukko. Anitta Ojanen esitteli kaava-alueen nykytilan ja kaavatilanteen, kaavamuutoksen tavoitteet, laaditut selvi-
tykset ja kaavaprosessin.

Nykytilanne; Kaupunkikuvallisesti merkittava paikka Lohjan ydinkeskustan kupeessa. Korttelin 14 tontilla 1 (9)
on arkkitehti Seppo Hytdsen suunnittelema G.V.Sundmanin leipomo-, varasto- ja asuinrakennus vuodelta 1951,
joka ei ole alkuperaisessa kaytossa. Kiinteistd on yksityisomistuksessa.

Nykyinen kaavatilanne

Uudenmaan maakuntakaava
e keskustatoimintojen aluetta
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava
e keskustatoimintojen aluetta, joka tukeutuu kestavéaan liikennejarjestelmaan
e Lohjan keskustaan on osoitettu seutukeskus-merkinta
Taajamaosayleiskaava
e keskustatoimintojen aluetta
Keskustan osayleiskaava
e kerrostalovaltaista asuntoaluetta, jossa leipomorakennukselle on osoitettu suojelumerkinta sr;
kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennettu ymparistd on lahtbkohtana asemakaavaa laaditta-
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essa ja muutettaessa. Yksittaisten rakennettujen kohteiden séilyttamismahdollisuudet selvite-
taan ja sailyttamisesta paatetaan erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lau-
sunto museoviranomaiselta.

e Paikkarinkatu on esitetty paakokoojakatuna ja kevyen liikenteen yhteytend, ja kaava-alueen
viereen osoitettu katuaukio/tori Aurlahdenkadun paatteena

Asemakaava vuodelta 1970

e asuinkerrostalojen korttelialuetta tehokkuudella e=0,60 = > rakennusoikeus noin 1797 kem2,
josta 10 % saa rakentaa liiketilaksi (tontin koko noin 2995 m2)

e kerrosluku ¥ Il, sitovat rakennusalat, jotka mahdollistavat nykyisen rakennuksen sailyttamisen,
tontilla tulee olla vapaa-alaa puolet huoneistoalasta, maarayksia mm. autopaikoista, julkisivu-
vareista ja raystaslinjoista

Kaavamuutosprosessi

Kaynnistaminen ja tavoite
e yksityisen maanomistajan hakemuksesta / Tontinkayttdsuunnitelma 2012
o kaavamuutos sisaltyy Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan 2013 - 2015
e paatavoitteena on ratkaista suunnittelualueen rakentuminen keskustan kaupunkikuvaa ja —
rakennetta tukevalla tavalla
Selvitykset
e Kuntoarvioraportti 2011; Kuntoluokituksen mukaan vélttdvassa kunnossa. Uusittava tai korjat-
tava lahivuosina - korjaustarpeet normaalista ikdantymisesté johtuvia. Rakennustekniikka, Ivi-
tekniset laitteet ja sahkojarjestelmat valttavassa kunnossa, jarjestelméat tulee uusia kokonaan,
mikali kayttétarkoitus muuttuu. Esitetty kustannukset, jotka aiheutuvat kiinteiston kayttotarkoi-
tuksen muuttamisesta kokonaan asuinkayttéon
e Lohjan keskustan rakennusinventointi 2007; arvottamiskriteereina paikallishistoriallinen arvo ja
kaupunkikuvallinen merkittavyys, rakennus on séilynyt hyvin alkuperéisessa asussaan ja edus-
taa 1950-luvun teollista rakentamista
e Harjun ja rannan vélisten reittien kehittdminen 2012; Paikkarinkatu osa kulttuurireittia ja aukio
tarkean kulttuurireitin ja kaupunkikeskustareitiston kokoava nivel
e Alustava perustamistapalausunto 2012
¢ Maaperan haitta-ainetutkimus 2012; tontin maankaytt6 ei aiheuta riskia ihmiselle / ymparistolle
Aloitusvaihe
o OAS nahtavilla mielipiteiden esittamista varten vuonna 2013
e padosassa mielipiteitd Keksitehdas halutaan sailyttaa ja suojella, ja mahdollisten uudisraken-
nusten tulee sopeutua olemassa olevaan rakennukseen
Valmisteluvaihe
¢ valmisteluvaiheen vaihtoehtoiset suunnitelmat 6 kpl havainneaineistoineen nahtavilla kevaalla
2014
e avoin keskustelutilaisuus, lausunnot ja mielipiteet, joista padosassa vastustetaan vanhan lei-
pomorakennuksen purkamista
Lisaselvitykset
¢ arvio taloudellisista vaikutuksista toteutumisedellytysten arviointia varten / Catella Property Oy
¢ vaihtoehtoisten suunnitelmaluonnosten vertailutaulukko
Kaupunkisuunnittelulautakunta 13.5.2014
o kasitteli luonnoksista saatuja lausuntoja ja mielipiteitd, joissa paaosin vastustetaan vanhan lei-
pomorakennuksen purkamista
e arvioi rakennuksen suojelusta maanomistajalle mahdollisesti aiheutuvaa haittaa
¢ katsoi taloudellisten vaikutusten arvioinnin perusteella, ettéa rakennuksen sailyttavan vaihtoeh-
don valinta asemakaavamuutoksen lahtokohdaksi tuottaisi maanomistajalle kohtuutonta haittaa
ja paatti, ettd asemakaavamuutosta valmistellaan pistetalovaihtoehtojen perusteella
Ehdotusvaiheen valmistelu
e toteuttamisesta on laadittu havainneaineistoja lautakunnan paatékseen perusten
e naapuritontti 2 (10) liitetdén kaavaan kaavateknisista syista ja omistajalle jarjestetaan kuule-
mistilaisuus
¢ saaduille mielipiteille ja lausunnoille on valmisteltu vastineita

1.2 Viranomaisten kommentit ja keskustelu

Uudenmaan liitto, Oskari Orenius / kommentit toimitettu Anderssonille kokousta varten séahkdpostitse:
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"Uudenmaan maakuntakaavassa asemakaavan muutos sijaitsee keskustatoimintojen alueella.
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa asemakaavan muutos sijaitsee keskustatoimintojen
alueella, joka on osoitettu seutukeskus -merkinnalla. Asemakaavan péatavoite ratkaista suun-
nittelualueen rakentuminen keskustan kaupunkikuvaa ja —rakennetta tukevalla tavalla edistaa
maakuntakaavan keskustatoimintojen rakentumista tehokkaasti ja joukkoliikenteen edellytyksia
parantavasti. Yksittdisen rakennuksen suojeluarvon arviointia ohjaa Keskustan osayleiskaava,
jossa mainitaan etté yksittaisten rakennettujen kohteiden sailyttamismahdollisuudet selvitetaan
ja sailyttamisesta paatetaan erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lausunto
museoviranomaiselta.”

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo, Tellervo Saukoniemi / kommentit toimitettu Wagerille kokousta varten

puhelimitse:

Maakuntamuseo toistaa valmisteluvaiheesta aiemmin antamansa lausunnon. Aiempi lausunto;
"Maakuntamuseo esittad, etta jatkosuunnittelun pohjaksi valitaan suunnitelman luonnosvaihto-

ehto 2. Lisdksi maakuntamuseo katsoo, etté suunnittelualueella sijaitseva kulttuurihistoriallises-
ti, paikallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittdva entinen leipomorakennus tu-
lee osoittaa suojeltavaksi myds tulevassa kaavassa. Rakennuksessa voidaan sallia vain sellai-
sia muutoksia, jotka eivat vaaranna sen kaupunkikuvallisten ja arkkitehtonisten suojeluarvojen

sailymista.”

Uudenmaan ELY, Henrik Wager

Keksitehdas tulee suojella kaavassa

MRL:n 548§;n sisaltdvaatimukset tulee tayttéaa, rakennettua ymparistdd tulee vaalia eika siihen
littyvia erityisia arvoja tule havittda, eikd asemakaavalla saa aiheuttaa perusteetonta elinympa-
riston laadun heikkenemista

maanomistajan asemaan liittyen hallinto-oikeuden kasittelyssa on ollut ennakkotapaus (Han-
gon Englanninmakasiini), jossa isoja korjauskustannuksia ei ole pidetty maanomistajalle koh-
tuuttomina (vrt. MRL 578)

Kaynnin perusteella keksitehdas ei vaikuta huonokuntoiselta. Itse fyysinen rakennus vaikuttaa
kaipaavan lahinna huoltotoimenpiteita. Esimerkiksi alkuperéiset ikkunat heloineen olivat hyvas-
s kunnossa.

Lohjan kaupunki, Eero Ahtela

1980-luvulla Keksitehtaalle ei juuri annettu arvoa
Keskustan rakennusinventoinnissa 2007 sen arvo on kasvanut

Lohjan kaupunki, Leena Iso-Markku

kohteen siséltyminen inventointiin ei ole suora suojelumaarays, ja keskustan osayleiskaavan
sr-merkinnan mukaisesti Keksitehtaan sailyttdmismahdollisuudet selvitetddn asemakaavalla
valmisteluaineiston avulla on arvioitu my6s Keksitehtaan sailyttdmisen suhdetta ympariston
muutokseen ja riittdvan laadukkaan uudisrakentamisen ymparistda kohentavaan vaikutukseen
taloudellinen arviointi on teetetty, jotta on voitu selvittdd maanomistajalle aiheutuva haitta ja
sen mahdollinen kohtuuttomuus

Lohjan kaupunki, Pekka Puistosalo:

Keskustelu

kyseessa on tehdasrakennus, jonka muuttaminen asuinkayttéon on ongelmallista, koska
asuinrakentamisen maaraykset ovat muuttuneet ja kasvattavat kustannuksia

Keksitehtaan sdilyttaville vaihtoehdoille ei ole taloudellisia mahdollisuuksia

rakennuksen monipuolista kayttda on yritetty edistaa, ja aiemmin on arvioitu myds rakennuk-
sen ostamista tai vuokraamista kaupungin omaan kayttoon, mutta sita ei ole katsottu tarkoituk-
senmukaiseksi

keskustan osayleiskaavassa on merkinta, etta yksittaisen rakennuksen suojelu tutkitaan ase-
makaavavaiheessa

kaavatydssa on kaynyt ilmi, ettd Keksitehtaan suojeleva kaava aiheuttaa kiinteiston omistajalle
taloudellista vahinkoa, ja rakennus soveltuu huonosti asuinrakentamiseen

Keksitehtaan kaltaisille kohteille ei ole kysyntaa Lohjalla
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Leena Iso-Markku

o maadritelmilla paikallinen tai seudullinen merkitysta lienee eroa rakennusten arvottamisessa

¢ onko rakennushistoriallinen selvitys tarpeen?

Henrik Wager

e rakennusten arvottaminen muuttuu ajan kuluessa riippumatta kohteiden paikallisuudesta tai
seudullisuudesta

o rakennushistoriallisen selvityksen laadinta ei ole tarpeen

¢ suojelusta rilppumatta rakennusliikkeet olisivat todennakdisesti kiinnostuneita Keksitehtaan kal-
taisesta kohteesta, mikali se sijaitsisi Helsingin seudulla — kohteen sijainti Lohjalla voi olla
haaste rakennuksen uusiokaytélle

o Keksitehtaan suojelun taloudellisia edellytyksia voitaisiin parantaa lisdamalla rakennusoikeutta
enemman muuhun osaan tonttia

Anitta Ojanen

¢ rakennusoikeuden lisays saattaa vaikeuttaa autopaikoituksen sijoittumista tontilla

¢ rakennuksen nykyinen kayttétarkoitus ei ole kokonaisuudessaan nykyisen asemakaavan mu-
kainen - osassa rakennusta jo nyt asuinhuoneistoja, teollisuustilan muutos asuinkayttéon on
ongelmallista

¢ rakennusvalvonta valvoo energiamaaraysten toteutumista ja mahdollisia helpotuksia korjaus-
kohteissa, mikali Keksitehdas olisi suojeltu kohde

1.3 Yhteenveto ja jatkotoimenpiteet

e Ely:n mukaan Keksitehdas tulee suojella, ja sen suojeluarvo on todettu riittavasti

o ELY:n jatkotoimenpiteet riippuvat Lohjan kaupungin jatkotoimenpiteista

e kaupungin tahtotila on kaupunkisuunnittelulautakunnan paatés kaavamuutoksen eteenpain
viemisen tavasta, tavoitteena on laadukas uudisrakentaminen

2. L10 Suojeluskuntatalon ja Asvallan asemakaavan muutos
2.1 Suunnittelutilanteen esittely

Kokoukseen osallistujille on ennen kokousta toimitettu kaavamuutosta koskevia asiakirjoja; OAS, suojelun histo-
riaa, sopimushistoriaa ja otteet rakennusinventoinnista 2007. Kaavoittaja Kaisa Langstrom esitteli asemakaavan
muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman tavoitteet ja saadut mielipiteet, kaavatilanteen, kaava-alueen
nykytilan ja sité koskevat selvitykset seké rakennussuojelun historian ja maanomistustilanteen.

Kaavamuutosprosessi

Kaynnistaminen ja tavoite
o Kaavamuutos sisaltyy Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan 2013-2015
e tavoitteena on pdivittdd asemakaava vastaamaan olemassa olevaa ymparistod ja rakennus-
kantaa seka osoittaa alueelle sen vaatimat suojelutarpeet
o alueen kayttotarkoituksen tulisi olla joustava siten, etta se mahdollistaa rakennusten monipuoli-
sen kayton suojelutavoitteet huomioiden

Aloitusvaihe
o OAS nahtavilla mielipiteiden esittamista varten vuonna 2014

Nykyinen kaavatilanne

Maakuntakaavojen epavirallinen yhdistelma
o tiivistettavaa taajamatoimintojen aluetta
Taajamaosayleiskaava
e keskustatoimintojen aluetta ja kaupunkikuvallisesti arvokkaalla alueella
e kaava-alueen etelareunassa on meluntorjuntatarve—merkinta
Keskustan osayleiskaava
e julkisten lahipalvelurakennusten aluetta PY/s, jolla ympéaristo tulee sailyttaa
e alueen lansi- ja etelareunassa on meluntorjuntatarve- ja kevyen liikenteen reitti-merkinta.
Asemakaava
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e opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta, katualuetta ja omakotirakennusten
korttelialuetta

e Suojeluskuntatalon ja Asvallan rakennukset sijaitsevat YO- ja katualueella

o kaava-alueelle on laadittu 1989 asemakaavan muutos, mutta kyseisen alueen osalta alistus on
osittain peruttu ja jatetty vahvistamatta

2.2. Viranomaisten kommentit ja keskustelu
Uudenmaan liitto, Oskari Orenius / kommentit toimitettu Anderssonille kokousta varten séhkopostitse:

¢ "Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen alueella ja Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavassa tiivistettavaksi tarkoitetulla taajamatoimintojen alueella.
Asemakaavan alustavat tavoitteet suojeltujen talojen monipuolisen kaytdn mahdollistamiseksi
niiden suojeluarvot huomioon ottaen edistaa rakennusten sailymistéd. Uudenmaan liitolla ei ole
huomauttamista asemakaavan muutoksesta.”

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo, Tellervo Saukoniemi / kommentit toimitettu Wagerille kokousta varten
puhelimitse:
¢ Maakuntamuseo toistaa aloitusvaiheesta antamansa lausunnon; "Alueen suunnittelun ensisi-

jaisena lahtdkohtana tulee pitaa sen kulttuurihistoriallisia arvoja ja niiden sailymista. Olevat
kaksi rakennusta tulee osoittaa kaavassa suojeltaviksi sr-merkinndin. Tarvittaessa kummasta-
kin rakennuksesta tulee tehdéa rakennushistoriallinen selvitys, jotta niiden tulevien kaytto- ja
korjaustapojen reunaehdot on mahdollista maaritella. Tama on erityisen tarkeéa etenkin siind
tapauksessa, jos rakennuksiin on kohdistumassa muutostarpeita. Maakuntamuseo pitaa tar-
keand myds sitd, ettd kookkaiden suojeltavien rakennusten ympérille jaa jatkossakin riittavasti
tilaa ja avaruutta ja ettéd alueen uudis- ja lisdrakentamisen suunnittelu aloitetaan tasta lahto-
kohdasta kasin.”

Lohjan kaupunki, Leena Iso-Markku
e osayleiskaavan PY/s-merkinta sallii myos yksityisten jarjestaman palvelutoiminnan
¢ tiealueen ja kevyen liikenteen rajausta tulee selventaa

Uudenmaan ELY, Henrik Wager ja Sanna Andersson

ei huomautettavaa

kaavamuutoksen tavoitteet hyvat

selvitykset ovat riittavat

lisdrakennusoikeuden sijoittamista tontille voi hyvin harkita

Lohjan kaupunki, Eero Ahtela
e rakennusten suojeluarvoon liittyy avoin ndkyma Nummentielta

Keskustelu

Leena Iso-Markku

e tarvitaanko rakennushistoriallinen selvitys sisatilojen suojelun osalta

Henrik Wager

¢ sisatilojen suojelu tehdaén aina lahtdkohtaisesti lailla

e tehty rakennusinventointi on riittava eika rakennushistoriallista selvitysta tarvita, mutta sisatilat
on hyva tarvittaessa liséksi inventoida ja arvottaa yhteistydssa maakuntamuseon kanssa

Juha Anttila

e Birger Brunilan kaavan runko nakyy yha kadun toisen puolen pydrean aukion muodossa

2.3 Yhteenveto ja jatkotoimenpiteet

e kaavan tavoite suojella olemassa olevat rakennukset ja ympéristé on hyva lahtokohta
e liséarakentaminen on mahdollista rakennusten ja alueen suojeluarvot huomioiden

o kevyen liikenteen ja tiealueen rajaus tulee tarkentaa, ja Sanna Andersson tarkistaa tiealueen
rajauksen Anna Yrjolalta

jakelu kutsutut
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L11, Korttelin 14 osan, Keksitehdas Paikkarinkatu 2-4, asemakaavan muutos

Valmisteluvaiheen aineisto nahtavilla 5.2.-7.3.2014 (MRA 308)

Lausuntopyynnot

Uudenmaan Ely-keskus
Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

Lohjan museo

Rantakantin asukasyhdistys ry
Kaupunkikeskustan aluetoimikunta
Ymparistdyksikko

Kiinteistotoimi

Kunnallistekninen suunnittelu
Rakennusvalvonta

Saatujen lausuntojen tiivistelmat ja vastineet

Lausuntojen yleisvastine:

Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei tois-
taiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu. Sen sisaltd voidaan alustavasti ottaa
huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinndn mukaisesti vanhan kek-
sitehtaan sailyttdmismahdollisuudet selvitetdan asemakaavassa.

Valmisteluvaiheessa on eri vaihtoehtojen avulla arvioitu keksitehtaan sailyttdmisen edellytyk-
sia, suhdetta ympariston muutokseen ja riittdvan laadukkaan uudisrakentamisen ympéarist6a
kohentavaa vaikutusta. Taloudellisen arvioinnin avulla on selvitetty eri vaihtoehdoista maan-
omistajalle aiheutuva haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta.

21.10.2014 laadittu kaavaehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisrakentamisen keksi-
tehtaan tontilla suunnittelulautakunnan 13.5.2014 valmisteluaineistosta antaman jatkosuunnit-
telua koskevan ohjeistuksen mukaisesti. Kaavaehdotus antaa mahdollisuuden my6s vanhan
rakennuskannan sailyttamiselle. Asuinrakentamisen lisaksi keksitehtaan tontille voidaan sijoit-
taa asumista hairitsematonta tyo-, liikke-, toimisto- tai palvelutilaa. Keksitehtaan rakennukselle
ei ole osoitettu suojelumerkintaa.

Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja kerrosluku vaihtelee 11I-V valilla.
Pistetalovaihtoehdosta on laadittu uusi suunnitelma ja havainneaineistoa. Rakentamista, vi-
heralueita ja autopaikoituksen sijoittumista tontilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin.

Lohjan |ahidemokratia, Kaupunkikeskustan Aluetoimikunta (5.3.2014)

Asemakaavamuutosta ei olisi tullut kdynnistad ennen keskustan osayleiskaavan voimaantuloa. Viitataan
Lohjan keskustan rakennusinventoitiin 2007, ja ehdotetaan vanhan keksitehtaan suojelua. Puolletaan van-
han keksitehtaan sailyttavia vaihtoehtoja 1 ja 2, koska Karnaistenkadun puolelle sopii kerrosluvultaan sama
ja samassa linjassa kadun varren muiden kerrostalojen kanssa oleva 2-3-kerroksinen kerrostalo, ja koska ko.
vaihtoehdot ovat myds kerrosalaltaan ja rakeisuudeltaan parhaiten ympéaristodnsa sopivia. Autopaikoitus tu-
lee siirtda tontin sisdosiin kaupunkikuvan takia.

vastine:

Merkitaan tiedoksi. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia lausuntoja.

Toimenpiteet:
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21.10.2014 laaditussa ehdotuksessa Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun puolella olemas-
saolevaan naapuriin rajautuvalla rakennusalalla suurin sallittu kerrosluku on IIl, muilla raken-
nusaloilla IV-V. Autopaikoitus on ohjattu tontin sis&osiin pois kadun puoleisista osista.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (25.2.2014)

Asemakaavan muutoksen lahtokohtana tulee olla entisen keksitehtaan sailymisen turvaava ratkaisu. Raken-
nuksesta tulee laatia rakennushistoriallinen selvitys, jotta asemakaavan mukaiset suojelutavoitteet voidaan
maaritella.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia lausuntoja.

2.10.2014 kaydyn viranomaisneuvottelun perusteella rakennushistoriallisen selvityksen laa-
dinta ei ole tarpeen.

Ympaéaristonsuojelun tulosalue (24.2.2014)

Viitataan Lohjan keskustan rakennusinventoitiin 2007, ja ehdotetaan vanhan keksitehtaan sailyttamista. Ra-
kennusta todetaan voitavan kayttda kuntonsa puolesta moneen tarkoitukseen. Kaytoksi on ehdotettu kult-
tuuri- ja taidekeskusta tai monitoimikeskusta siséltéden kierratys- ja nykyisen monitoimikeskuksen tyépajoja ja
kierratystavaroiden myyntitiloja mm. ratkaisuna nykyisen kierratyskeskuksen tilanahtauteen. Tontille voidaan
sijoittaa keksitehtaan rakennustyyliin sopiva lisérakennus ensisijaisesti vanhan rakennuksen sailyttavan vaih-
toehdon 1 pohjalta. Mikali paadytéaan uudisrakentamiseen, vaihtoehto 4 on sopivin.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia lausuntoja

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo 18.2.2014

Jatkosuunnittelun pohjaksi tulee ottaa vanhan keksitehtaan séilyttava vaihtoehto 2. Suunnittelualueella sijait-
seva kulttuurihistoriallisesti, paikallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava entinen leipomo-
rakennus tulee osoittaa suojeltavaksi myds asemakaavassa. Rakennuksessa voidaan sallia vain sellaisia
muutoksia, jotka eivat vaaranna sen kaupunkikuvallisia ja arkkitehtonisten suojeluarvojen sailymista.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteitd. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia lausuntoja.

Museovirasto 6.2.2014

Kaava-alueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia. Alue on jo
aiemmin niin voimakkaasti rakennettu, ettd ennestaan tuntemattomien ja sailyneiden muinaisjaannosten 16y-
taminen kaava-alueelta on epatodennékoista. Ei huomautettavaa arkeologisen kulttuuriperinnén osalta, eika
kaavaa ole tarpeen lahettda Museovirastoon lausunnolle enda sen mydhemmissa kasittelyvaiheissa. Pyyde-
tdan huomioimaan, ettd Lohjan kaupungin alueella on historiallisen ajan muinaisjaanndsten inventointi teke-
mattd. Maankayton suunnittelussa ei tule vaarantaa arkeologisen kulttuuriperinndn sailymista puutteellisten
taustatietojen vuoksi.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Historiallisen ajan inventointien laadinta huomioidaan vastaisuudessa erityisesti uusien aluei-
den kaavoituksen yhteydessa.

Museovirasto on aiemmin lausunut osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, ja on nyt antanut
lausuntonsa siitéd uudelleen taydentéden sitd huomautuksella historiallisen ajan muinaisjaan-
ndsten inventoinnin puuttumisesta. Uusi lausunto on annettu valmisteluvaiheen aineiston nah-
tavillaoloaikana, joten kaavoitus on tulkinnut sen lausunnoksi valmisteluaineistosta.
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Saatujen mielipiteiden tiivistelmét ja vastineet

Mielipiteiden yleisvastine:

Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei tois-
taiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siita on valitettu. Sen siséltd voidaan alustavasti ottaa
huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinnan mukaisesti vanhan kek-
sitehtaan sailyttamismahdollisuudet selvitetddn asemakaavassa.

Valmisteluvaiheessa on eri vaihtoehtojen avulla arvioitu keksitehtaan sailyttamisen edellytyk-
sia, suhdetta ymparistdon muutokseen ja riittavan laadukkaan uudisrakentamisen ymparistoa
kohentavaa vaikutusta. Taloudellisen arvioinnin avulla on selvitetty eri vaihtoehdoista maan-
omistajalle aiheutuva haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta.

21.10.2014 laadittu kaavaehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisrakentamisen keksi-
tehtaan tontilla suunnittelulautakunnan 13.5.2014 valmisteluaineistosta antaman jatkosuunnit-
telua koskevan ohjeistuksen mukaisesti. Kaavaehdotus antaa mahdollisuuden myés vanhan
rakennuskannan sailyttamiselle. Asuinrakentamisen liséksi keksitehtaan tontille voidaan sijoit-
taa asumista hairitsematonta tyo-, liikke-, toimisto- tai palvelutilaa. Keksitehtaan rakennukselle
ei ole osoitettu suojelumerkintaa.

Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja kerrosluku vaihtelee 1lI-V valilla.

Pistetalovaihtoehdosta on laadittu uusi suunnitelma ja havainneaineistoa. Rakentamista, vi-
heralueita ja autopaikoituksen sijoittumista tontilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin.

Anna-Liisaja Erkki Patiala 7.3.3014

Asemakaavamuutoksen lahtékohtia ovat massoittelu, kerrosluku, Karnaistenkadun paate, viherkaista tontilla
ja autopaikat. Puolletaan vanhan keksitehtaan sailyttavia vaihtoehtoja 1 ja 2. Rakennusmassojen tulee Kar-
naistenkadun suunnalta katsoen nousta loivasti yléspain (vel). Korttelin nurkkaan tuleva uudisrakennus sopii
hyvin vanhaan leipomorakennukseen (ve 1 ja 2). Sopiva tehokkuusluku on 0,60-0,80. Kerrosluku erityisesti
alueen lansireunassa ei saa nousta yli 2-3 kerroksen (ve 1 ja 2). 4-5 kerrosta on liikaa Karnaistenkadun
paatteena eika sovi kaupunkikuvallisesti alueelle (ve 3-5). Karnaistenkadun puoli on vihre& puineen ja
pensaineen, ja tontin sille puolelle kadun reunaan tulee osoittaa 5-7 metria leved viherkaista pensaineen ja
puineen (ve 1 ja 2). Autopaikkoja ei tule osoittaa rakennusten ja kadun véliin (ve 3), vaan ne tulee sijoittaa
pihalle, kannen alle tai kellaritasoon. Autotalleihin ajo tulee jarjestéa pihan puolelta.

vastine: Merkitaan tiedoksi. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteité.

Toimenpiteet:

21.10.2014 laaditussa ehdotuksessa kaava-alueen Karnaistenkadun puolelle on osoitettu
vanhan kaavan mukainen 3 metria levea viherkaista ja liséksi istutettava puurivi. Endotuksen
mukaan keksitehtaan korttelialueen piha-alueiden tulee olla ilmeeltaan puutarhamaisia ja val-
jid. Autopaikoitus on ohjattu tontin siséosiin pois kadun puoleisista osista.

Jan Tallgvist 7.3.3014

Keksitehtaalla on kulttuurihistoriallista arvoa ja merkitystd osana vanhaa lohjalaista kaupunkikuvaa. Raken-
nuksella on sr-merkinta keskustan osayleiskaavassa, ja se sopii hyvin ympéaristdonsa ja nayttaa paallisin
puolin hyvakuntoiselta. Puolletaan vanhan keksitehtaan sailyttavia vaihtoehtoja 1 ja 2, koska massiiviset ker-
rostalovaihtoehdot 3-5 eivat sovi ymparistéon. Korjauksen kustannusarviot vaikuttavat suurilta. Tontille voi-
taisiin vanhan sailyttamisesta osoittaa hyvityksena hieman suurempi rakennusoikeus esim. 0,7-0,8, jolla voi-
taisiin toteuttaa hyvin suunniteltu ja kaupunkikuvaan istuva pienkerrostalo Karnaistenkadun varteen vaihto-
ehtoja 1 ja 2 soveltaen. Kaupungin ei tule ostaa kiinteista.

3/5



vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteita.

Kaupungilla ei ole kiinnostusta kiinteistén ostamiseen.

Jukka ja Marjatta Ranua ja Taisto ja Liisa Korjansalo 7.3.3014

Rakennustehokkuuksia ei tule nostaa alueen nykyisia tehokkuuksia 0,6 ja 0,7 isommiksi. Aineistossa ei ole
suunniteltu Karnaistenkadun puolelle jalkakaytavaa, vaikka katu ei ole turvallinen kavelijéille eika kevyelle
likenteelle. Osassa suunnitelmia likenne suuntautuu vaarallisesti suoraan risteysalueelle.

vastine: Merkitaan tiedoksi. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteité.

Toimenpiteet:

Karnaistenkadun puolelle on kaavaprosessin aikana rakennettu jalkakaytava. Kaavamuutok-
seen ei sisélly katualuetta, ainoastaan asuinkorttelialuetta 21.10.2014 laaditun ehdotuksen
mukaan Karnaistenkadun ja Paikkarinkadun kulmauksen kohdalta risteysalueelta ei saa jar-
jestaa ajoneuvoliittymaa tontille.

Lohjan Seudun Ympaéaristoyhdistys ry 6.3.3014

Lohjan kaupungin nykyinen maapolitikka tulee muuttaa. Yksittéisid asemakaavoja ei tule laatia yksityisille
maanomistajille ottamatta huomioon ymparistod, sen arvoja ja lahiasukkaiden mielipiteitd. Asemakaavan
muutos pitaa jattdd odottamaan uutta maapoliittista ohjelmaa ja keskustan osayleiskaavan vahvistamista.

Viitataan Lohjan keskustan rakennusinventointiin 2007 ja keskustan osayleiskaavan sr-merkinndn sisaltéon,
ja ehdotetaan entista keksitehdasta arvorakennuksena suojeltavaksi kaavassa. Puolletaan vanhan keksiteh-
taan sailyttavid vaihtoehtoja 1 ja 2, koska Karnaistenkadun puolelle sopii hyvin korkeudeltaan sama ja sa-
massa linjassa kadun varren muiden kerrostalojen kanssa oleva korkeintaan 3-kerroksinen lamellitalo, ja
koska ko. vaihtoehdot ovat myds kerrosalaltaan ja rakeisuudeltaan parhaiten ympéarist6onsa sopivia.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteitd. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteita.

Lohjan maapolittinen ohjelma on hyvaksytty Lohjan kaupunginvaltuustossa 11.6.2014 § 70.

Ann-Charlotte Lindeberg 5.3.2014

Puolletaan vanhan keksitehtaan sailyttavia vaihtoehtoja 1 ja 2. Mikali tontille tulee rakentaa asuntoja, kaksi-
kerroksinen pienkerrostalo voisi sijaita Karnaistenkadun puolella niin, ettéa Paikkarinkadun ja Karnaistenka-
dun kulma jaisi ilmavaksi.

Entinen leipomorakennus ehdotetaan sailytettdvéaksi mm. koska rakennuksella on kulttuuriarvoa seka puh-
dastyylisena esimerkkina 1950-luvun arkkitehtuurista ettéd osana Lohjan teollisuushistoriaa, ja koska se tuo
lisdarvoa Lohjalle ja tarjoaa erinomaiset tilat mm. kokouksille ja juhlille, yhteisdlliselle toiminnalle, kulttuuritoi-
minnoille ja matkailijoita houkutteleville tapahtumille.

Rakennus sopisi sijainniltaan taidemuseoksi kaupungin runsaalle taideteosten maarélle. Vuotuiset kavija-
maarét pienissa taidemuseoissa ovat noin 12000 museotilastot.fi mukaan. Hankinta- ja kunnostuskustannuk-
siin voi anoa tukea EU:n rakennerahastoista, jotka tukevat teollisuuskiinteistdjen uusiokayttéa kulttuurin ja
tyollisyyden kehittamiseksi seké paikkakunnan vetovoiman lisddmiseksi. Viitataan www.rakennerahastot.fi.

Korjauskohteena rakennus tarjoaisi ammattikoululaisille tytkokemusta ja tydllistéisi myds muita nuoria es-
tden nuorten syrjaytymista. Kulttuuritalona keksitehdas toisi uusia tydpaikkoja. Viitataan esim. Tammisaaren
pienen museokahvilan ja —kaupan vuosituloihin, noin 25 000 € (Véastra Nyland 6.4.2012).

Rakennukseen tulisi tehda perusteellinen kuntokartoitus kaupungin toimesta ennen lopullisia paatoksia.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteita.
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Kaupungilla ei ole kiinnostusta kiinteistén ostamiseen. Rakennuksesta on laadittu kuntoar-
vioraportti vuonna 2011.

Karnaistenkadun 28 asukkaat 5.3.2014

Vanhan keksitehtaan sailyttavaa vaihtoehtoa 1 puolletaan mm. koska se sopii parhaiten Karnaistenkadun
varteen, kunhan ko. kadulle varataan tila jalkakaytavalle, ja koska se nain rasittaisi vahiten rakennusvai-
heessa naapurikiinteistdja. Keksitehtaan rakennus tulisi sailyttda ulkopuolen osalta ja muuttaa mm. asumis-
ja kulttuurikayttéon. Karnaistenkadun puolen rakennuksen korkeudessa tulisi huomioida tien toisella puolella
oleva kaavalla suojeltu rakennus.

vastine: Merkitaan tiedoksi. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteité

Toimenpiteet:

Karnaistenkadun puolelle on kaavaprosessin aikana rakennettu jalkakaytava. Kaavamuutok-
seen ei sisélly katualuetta, ainoastaan korttelialuetta. 21.10.2014 laaditussa ehdotuksessa
Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun puolella olemassaolevaan naapuriin rajautuvalla raken-
nusalalla suurin sallittu kerrosluku on I11.

As Oy Lohjan Saastotornit 5.3.3014

Puolletaan vanhan keksitehtaan sailyttavia vaihtoehtoja 1 ja 2.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita. Kts. yleisvastine, joka koskee kaikkia mielipiteita.

5/5



	esittely_aloitusneuvottelua.pdf
	Liite 4 Kaavamuutosluonnosvaihtoehtojen havainneaineistot.pdf
	VE1 näkymä
	VE2 näkymä.
	VE3 näkymä
	VE4 näkymä
	VE5 näkymä
	Luonnos, Katunäkymä






