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L11 Paikkarinkatu, Keksitehdas, 1. kaupunginosa Anttila,
korttelin 14 osan asemakaavan muutos

492/10.02.03/2013

210/61.613/2012

KEJ 4.6.2012 § 28

Lemmink&inen Talo Oy on tehnyt seuraavan esityksen asemakaavan
muuttamiseksi:

"Yhtidmme Lemmink&inen Talo Oy on tehnyt Lohjan Anttilan kaupungin-
osassa 3.151 m? (voimassaolevan tonttijaon mukainen pinta-ala 2.995 m2)
suuruisen kiinteiston, kiinteistdtunnus 444-1-14-1, omistajien kanssa esiso-
pimuksen kiinteiston osalta. Kohteella on talla hetkella rakennusoikeutta
1.797 k-m? ja kaavamerkintd AK-2. Kohde sijaitsee osoitteessa Paikkarin-
katu 2-4, 08100 Lohja. Esisopimuksen allekirjoituksin kiinteistdjen omistajat
ovat antaneet Lemminkaiselle valtakirjan hoitaa puolestaan kaikkia kaavan
muuttamiseen tarvittavia viranomaisneuvotteluja.

Olemme k&yneet kaavan muuttamisesta alusta lahtien keskusteluja kau-
pungin kanssa, seké esittdneet kaupungille mielestamme toteuttamiskel-
poiset vaihtoehdot. Laht6kohtana keskusteluille ja ehdotuksille on ollut Ark-
kitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy:n laatima suunnitelma alueen kehittami-
seksi.

Anomme kohteliaimmin, etta ko. tonttien asemakaavan rakennusoikeus
muutettaisiin yleissuunnitelman mukaisesti siten etta,

- asuinrakennusoikeus olisi vahintaan 2.600 k-m?

- autopaikoitus jarjestetddn maanpdaallisena

- porrashuoneesta lasketaan kerrosalaa 15 k-m? / kerrostaso

- asukkaita palvelevaa yhteistilaa kuten varasto-, harraste- ja teknista tilaa
sallitaan 15 % yli kerrosalan

Nyt jatettdva ehdotuksemme pohjautuu kahden massan ratkaisuun, joka
tarjoaa mielestdmme tulevien asukkaiden seka kaupunki-ilmeen kannalta
parhaan ratkaisun.

Olemme kaavoitusvaiheessa valmiit antamaan tarvittavan suunnitteluavun
(mm. erilaiset visualisoinnit). Arkkitehdiksi olemme kiinnittaneet Arkkiteh-
titoimisto Jukka Turtiainen Oy:n."

Tontilla sijaitsee vanha teollisuusrakennus, jonka muuttamisesta asunto-
kayttoon on esityksessa tarkasteltu.

Tarkastelun perusteella katsotaan, ettéd rakennusta ei voida saneerata rea-
listisesti asuntokayttoon.



Esitys
Ks;j.
Poydallepano

Muutosesitys

Paatos

KASULK 29.04.2013 § 79

Rakennus on ollut viime vuodet tyhjana.

Rakennus on rakennettu vuonna 1951 ja Lohjan kaupungin keskustan ra-
kennusinventoinnissa vuodelta 2007 todetaan seuraavaa:

"Arvottaminen: Rakennukseen liittyy paikallishistoriallisia arvoja. Rakennus
on sailynyt hyvin alkuperaisessé asussaan tai tehdyt muutokset ovat on-
nistuneesti sopeutettu olemassa olevaan rakennukseen. Sijaitsee kaupun-
kikuvallisesti merkittavalla paikalla. Edustaa 1950-luvun teollista rakenta-
mista."

Keskusteluissa on tullut esille myds rakennuksen hankkiminen kaupungin
omistukseen, jolloin rakennuksen kayttotarkoitukseksi on esitetty mm. kult-
tuuritoimintaa, kierratysta tai jarjestotoimintaa.

Talldin kaupungin tulisi hankkia rakennus tontteineen omistukseensa ja in-
vestoida rakennuksen kunnostamiseen ja sen toimintoihin. Kaupungin ta-
lousarviossa eik& kuntasuunnitelmassa kuitenkaan ole suunnitelmia ko.
uusien toimintojen kaynnistdmisesta.

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- sijaintikartta

- voimassa oleva asemakaava

- tontinkayttdsuunnitelma 22.5.2012 (Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen

Qy)

Kehittamis- ja elinkeinojaosto paattad hyvaksya tehdyn esityksen korttelin
14 tontin 1 asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta. Ennen ase-
makaavan hyvaksymisté on selvitettdva maankayttdsopimustarve. Maan-
kayttosopimus on tehtava tarvittaessa ennen asemakaavan hyvaksymista.

Jasen Erja Vaarala esitti asian jattamista poydalle. Esitys raukesi kannatta-
mattomana.

Jasen Paivi Kuitunen esitti seuraavan muutosesityksen:

Kehittamis- ja elinkeinojaosto paattaa olla hyvaksymatta korttelin 14 tontin
1 asemakaavamuutoksen kaynnistadmista esitetylla tavalla. Korttelin kaytt6-
tarkoitusta tulee vahvistaa ensin keskustan osayleiskaavalla.

Muutosesitys raukesi kannattamattomana.

Kehittamis- ja elinkeinojaosto hyvaksyi alkuperdisen paatosesityksen.

Maankaytt6- ja rakennuslain 63 §8:n mukaisesti "kaavaa varten tulee riitta-
van aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen néh-
den tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysté
seka kaavan vaikutusten arvioinnista”.

Osallistumis- ja arviointi suunnitelmassa kerrotaan, miten osallistumis- ja
vuorovaikutusmenettelyt on tarkoitus toteuttaa kaavan etenemisen eri vai-
heissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan lyhyesti myods
hankkeen lahtokohdista, tavoitteista ja harkinnassa olevista vaihtoehdoista.
Samalla maaritellaan myods osalliset.

Aloite asemakaavan muuttamisesta on tullut Lemmink&inen Talo Oy:lta



Esitys
Yi

Paatos

21.3.2012 paivatylla kirjeells.

Kehittamis- ja elinkeinojaosto 04.06.2012 § 28 on p&attanyt hyvaksya
tehdyn esityksen korttelin 14 tontin 1 asemakaavamuutoksen
kaynnistamisesta.

Kaynnistymisesityksen liitteené oli Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy:n
tontinkayttdsuunnitelma, jossa esiteltiin kahta eri luonnossuunitelmaa. Toi-
sessa luonnoksessa oli esitelty vaihtoehto, jossa tontille sijoittuisi kaksi ne-
likerroksista pistetaloa, ja jossa vanha leipomo oli esitetty purettavaksi. Toi-
sessa luonnossuunnitelmassa esitettiin leipomorakennuksen sailyttava rat-
kaisu. Tassa luonnoksessa leipomon kayttotarkoitus muuttuisi asuinhuo-
neistoiksi ja tontille osoitettaisiin kolmen huoneiston uudisrakennus Kar-
naistenkadun varteen. Luonnossuunnitelman liséksi oli listattu teollisuusra-
kennuksen kayttotarkoituksen muuttamisen haasteita.

Lemmink&inen Talo Oy :n mukaan toteuttamiskelpoinen
vaihtoehto oli vanhan leipomon purku ja kahden pistekerrostalon
sijoittaminen tontille, joten sita oli esitetty kaavatyon pohjaksi.

Asemakaavanmuutos sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 19.3.2013
hyvaksymaan Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan 2013-2015. (Ann Ro-
berts)

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsee Anttilan kaupunginosan korttelin

14 tontin 1 osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi.

Hyvaksyttiin.

KASULK 26.11.2013 § 183

Valmisteluvaiheen kuuleminen

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan valmisteltaessa kaavaa on
alueen maanomistajille ja niille, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisille ja yhtei-
sdille, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (osallinen) varattava tilai-
suus joko kirjallisesti tai suullisesti lausua mielipiteensa asiasta.

Keskustan osayleiskaavassa (KV 13.11.2013, mahdollisen muotovirheen

takia kasitella&n uudestaan kaupunginvaltuustossa 11.12.2013, ei hyvak-
sytty) Paikkarinkatu 4-6 sijaitsevalle tontille on kayttétarkoitusmerkinnaksi
osoitettu:

Kerrostalovaltainen asuntoalue.

Alue on tarkoitettu paaasiassa kerrostaloasuinnoille. Asemakaavassa ra-

kennusten pohjakerroksiin saa osoittaa liike-, tyd- ja palvelutiloja. Korttelit
on suunniteltava siten, ettd vahintd&n 1/3 niiden pinta-alasta ja& oleskelu-
tai istutettavaksi alueeksi.

Tontilla sijaitsevalle leipomo-, varasto- ja asuinrakennukselle kohdistuu
maarays: Kulttuurihistoriallisesti merkittdva rakennettu ymparisto.

Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu ymparistd on lahtékohta-
na asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa. Yksittaisten rakennusten
rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittaa ja sailyttamisesta
paatetdan erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lausun-
to museoviranomaisilta.



Esitys

Paatos

Paikkarinkatu 4-6 asemakaavamuutoksen valmistelussa tehdaan valmiste-
luvaiheen kuuleminen vaihtoehtoisten luonnossuunnitelmien avulla. Vaihto-
ehtoisia suunnitelmia ovat tuottaneet maanomistajan valtuuttama raken-
nusliikkeen arkkitehtikonsultti seka Lohjan ympéaristétoimen kaavoitus.

Asemakaavan muutoksen tavoitteiden asettelussa halutaan kuulla mahdol-
lisimman monta tahoa, koska alueelle kohdistuu maanomistajan valtuutta-
man rakennusliikkeen tavoite kokonaisvaltaisen uudisrakentamisen puo-
lesta ja paikallishistoriallisesti arvokkaan ja kaupunkikuvallisesti edustavan
leipomorakennuksen sailyttdmisen mahdollistava tavoite.

Vaihtoehtojen arvottamista on mahdollista tehdé saatujen lausuntojen ja
mielipiteiden avulla. (Ann Roberts)

Erikseen jaettavat asiakirjat

- Valmisteluvaiheen kuuleminen, vaihtoehdot

- Paikkarinkatu 2, kuntoarvio

- Havainnekuva vaihtoehdosta 5 a, luonnos

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut palautteet (6 kpl)
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa:

1. hyvaksya esitetyt vaihtoehtoiset luonnossuunnitelmat liittyen Paikkarin-
katu 2-4 asemakaavamuutokseen.

2. varata osallisille tilaisuus mielipiteiden esittamiseen asettamalla asema-
kaavan muutoksen valmisteluaineiston valmisteluvaiheen kuulemista var-
ten nahtaville (MRA 30 8§).

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti yksimielisesti jattad asian poydalle.

Ann Roberts poistui kokouksesta taman asian kasittelyn jalkeen klo 19.30.

KASULK 10.12.2013 § 202

Esitys
Yi

Kaupunkisuunnittelulautakunnassa 26.11.2013 hyvéksyttavana ollutta val-
misteluvaiheen kuulemisen valmisteluaineistoa on tarkistettu siten, etta sii-
hen on liitetty havainnekuvat vaihtoehtoluonnoksista. Lisdhavainnekuvat
ovat Lohjan kaupungin ymparistétoimen kaavoituksen tekemid. Havainne-
kuvilla havainnollistetaan rakennusmassojen soveltuvuutta kaupunkiku-
vaan ja -rakenteeseen, eika niissa ei ole tarkoitus esittaa yksityiskohtaisia
ratkaisuja rakennuksien arkkitehtuuriin tai teknisiin ratkaisuihin. (Ann Ro-
berts)

Erikseen jaettavat asiakirjat

- Valmisteluvaiheen kuuleminen, vaihtoehdot 10.12.2013

- Paikkarinkatu 2, kuntoarvio

- Havainnekuvat vaihtoehtoluonnoksista, 10.12.2013 (valmistuvat kokouk-
seen mennessa)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut palautteet (6 kpl)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa:



KASULK 13.5.2014 § 81

1. hyvaksya esitetyt vaihtoehtoiset luonnossuunnitelmat liittyen Paikkarin-
katu 2-4 asemakaavamuutokseen.

2. varata osallisille tilaisuuden mielipiteiden esittamiseen asettamalla ase-
makaavan muutoksen valmisteluaineiston valmisteluvaiheen kuulemista
varten nahtaville (MRA 30 8).

Hyvaksyttiin.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 10.12.2013 § 202 Anttilan kau-
punginosan korttelinosan 14 asemakaavan muutokseen sisaltyvat
vaihtoehtoiset luonnossuunnitelmat ja paéatti varata osallisille tilaisuuden
lausua asiasta mielipiteita asettamalla valmisteluaineiston
valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtaville (MRA 30 8).

Kaavoitettava alue sijaitsee Lohjan keskustassa rajautuen Paikkarinka-
tuun, Karnaistenkatuun ja Pellervonkatuun. Tontilla sijaitsee vuonna 1951
rakennettu teollisuusrakennus (ns. keksitehdas).

Valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla 5.2.-7.3.2014 kaupungintalo Monko-
lan asiakaspalvelukeskuksessa ja kaupungin verkkosivulla

Asiasta jarjestettiin avoin keskustelutilaisuus 13.2.2014 osoitteessa Paik-
karinkatu 2, Lohja.

Luonnosvaiheen vaihtoehtoisista suunnitelmista pyydettiin lausunnot seu-
raavilta tahoilta:

Uudenmaan ELY-keskus
Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
Lohjan museo

Rantakantin asukasyhdistys ry
Kaupunkikeskustan aluetoimikunta
Ymparistoyksikko

Kiinteistdtoimi

Kunnallistekninen suunnittelu
Rakennusvalvonta

Asiasta saatiin nelja lausuntoa ja kahdeksan mielipidetta.
Uudenmaan ELY-keskus toteaa 25.2.2014 lausunnossaan:

"kaavamuutosalue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla
Lohjan ydinkeskustan kupeessa. Suunnittelualue ja sen ymparisté on
kaupunkikuvallisesti yhtenainen alue, jonka rakenteessa, mittakaavassa ja
maisemassa on nakyvissa piirteité Birger Brunilan laatimasta Lohjan
kauppalan asemakaavasta vuodelta 1929.

Alueelta laaditussa rakennusinventoinnissa entisella keksitehtaalla on to-
dettu olevan seka rakennushistoriallisia etta kaupunkikuvallisia arvoja.
Mainitut seikat ovat myos olleet perusteena rakennukselle keskustan
osayleiskaavassa osoitetulle sr-maaraykselle. ELY-keskus katsoo, etta
asemakaavan muutoksen lahtokohtana tulee olla entisen keksitehtaan
sailymisen turvaava ratkaisu. Rakennuksesta tulee laatia rakennushisto-
riallinen selvitys, jotta asemakaavan mukaiset suojelutavoitteet voidaan
maaritella"

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo toteaa 18.2.2014 lausunnossaan:



"Maakuntamuseo katsoo, etta olevalla leipomorakennuksella on sellaista
kulttuurihistoriallista, arkkitehtonista, paikallishistoriallista ja kaupunkikuval-
lista arvoa, etta se tulee sailyttaa. Siita syysta maakuntamuseo pitaa
parhaina suunnitelmavaihtoehtoja 1 ja 2, joissa leipomorakennus sailyy.
Samasta syysta maakuntamuseo ei voi puoltaa suunnitelmavaihtoehtoja 3,
4 sekd 5a ja b, joissa vanha rakennus on korvattu uudisrakennuksella.
Vaihtoehdot 3 seka 5a ja b ovat ratkaisuiltaan muita huonompia myds
kaupunkikuvallisesta nakdkulmasta eivatka ne siitékaan syysta voi tulla
kyseeseen. Parhaana suunnitelmavaihtoehtona maakuntamuseo pitda
luonnosvaihtoehtoa 2, joka on hyva seka kaupunkikuvallisesti ett&
rakennussuojelun nakokulmasta arvioituna.

Maakuntamuseo esittad, ettd jatkosuunnittelun pohjaksi valitaan suunnitel-
man luonnosvaihtoehto 2. Lisdksi maakuntamuseo katsoo, etta
suunnittelualueella sijaitseva, kulttuurihistoriallisesti, paikallisesti,
arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava entinen leipomoraken-
nus tulee osoittaa suojeltavaksi myos tulevassa kaavassa. Rakennuksessa
voidaan sallia vain sellaisia muutoksia, jotka eivat vaaranna sen kaupunki-
kuvallisten ja arkkitehtonisten suojeluarvojen sailymista."

Lohjan lahidemokratia / Kaupunkikeskustan aluetoimikunta toteaa 5.3.2014
lausunnossaan:

"Lohjan kaupungin keskustan osayleiskaava on vahvistamatta, koska siitéa
on tehty valituksia. Inmettelemme sit&, ettd kaupunki on suostunut pane-
maan vireille asemakaavamuutoksen, vaikka voimassaolevaa oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa alueella ei ole.

Lohjan keskustan rakennusinventoinnin 2007 perusteella entinen Sundma-
nin keksitehdas on suojeltava asemakaavassa. Asemakaavamuutoksen
valmisteluaineistosta vaihtoehdot 3, 4, 5a ja 5b pitda heti hylatéa, koska ne
perustuvat arvorakennuksen purkamiseen. Ne tuottavat 1&hiomaista ja
ankeaa ymparisttd, mita Lohjalle ei kaivata. Vaihtoehdot 1 ja 2 sopivat jat-
kosuunnittelun pohjaksi. Karnaistenkadun puolelle sopii hyvin uusi pari-
kolmekerroksinen talo, joka on kerrosluvultaan sama ja samassa linjassa
kuin kadunvarren muut kerrostalot. Lisaksi ne ovat esitetylta kerrosalaltaan
ja rakeisuudeltaan parhaiten ymparistdonséa sopivia. Autopaikoitus pitda
siirtda tontin sisaosiin kaupunkikuvaa pilaamasta.”

"Ymparistonsuojelun tulosalue toteaa 24.2.2014 lausunnossaan:

Keksitehdas on todettu Lohjan rakennusinventoinneissa paikallisesti arvok-
kaaksi rakennukseksi, jota voidaan kuntonsa puolesta kayttda moneenkin
eri tarkoituksiin. Rakennukseen on ehdotettu sijoitettavan mm. kulttuuri- ja
taidekeskusta tai monitoimikeskusta, jossa voisi olla kierratys- ja nykyisen
monitoimikeskuksen ty6pajoja seka tuotteiden ja kierratystavaroiden myyn-
titiloja. Esimerkiksi paédkaupunkiseudulla kierratystoiminta on koko ajan
voimakkaassa kasvussa ja ne tyollistdvat nykyisin jo n. 350 henkil6a.
Viimeksi avattiin Kilon Nihtisillan iso yli 7 000 m? kierratyskeskus (ty6llistaa
150-200 henkil6d) . Lohjan kierratys-keskuksessa on tilan ahtautta ja uusia
lisatiloja kaivattaisiin ja keksitehdas olisi siihen oiva apu.

Lohjan ympéristonsuojelun tulosalue pitééa tarkeana keksitehtaan raken-
nuksen sailyttdmista. Sen tontille voidaan sijoittaa keksitehtaan rakennus-
tyyliin sopiva lisarakennus ensisijaisesti vaihtoehdon 1 pohjalta. Mikali
paadytdan uudisrakentamiseen, niin vaihtoehto 4 vaikuttaisi sopivimmalta."

Naapurustosta mielipiteita lausuivat Karnaistenkatu 26, 28, 30:n ja



Paikkarinkatu 3-5:n maanomistajat. Kaikki saadut mielipiteet vastustivat
leipomorakennuksen purkamista.

Maankaytt6- ja rakennuslain 54 §: "Asemakaava on laadittava siten, etta
luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistol-
le, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ymparistéa ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéris-
t6ssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia
alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sellaista
merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tar-
koitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan saa asettaa maan-
omistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai
aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita
tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa."

Maankaytto- ja rakennuslain 57 §: "Jos jotakin aluetta tai rakennusta on
maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympariston, kulttuurihistoriallisten
arvojen tai muiden erityisten ymparistbarvojen vuoksi suojeltava, asema-
kaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia méarayksia (suojelu-
maaraykset). Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Asemakaavaan voidaan ottaa 2 momentin sd&nnoksen estamatta raken-
nusperinnén suojelemisesta annetun lain 3 8:ssi tarkoitetun kohteen suo-
jelemiseksi tarpeelliset maaraykset. Oikeudesta korvaukseen on voimassa,
mita edell& mainitun lain 13—-15 8:ssd sdadetaan. Korvausvelvollinen muun
kuin valtakunnallisesti merkittavan kohteen suojelun osalta on kuitenkin
kunta. Kunnalle voidaan myontdd maksamiinsa korvauksiin avustusta
valtion varoista talousarvion rajoissa. Mitd edelld sd&detdéan kunnan kor-
vausvelvollisuudesta, ei koske julkisyhteistjen omistamia rakennuksia."

Catella Oy on kaupungin toimeksiannosta laatinut arviolausunnon, jossa
selvitetdan eri kehittamisvaihtoehtojen taloudelliset vaikutukset (Catella
Property Oy, 28.3.2014):

" Rakennuksen peruskorjaaminen nykykéyton pohjalta ei ole taloudellisesti
kannattavaa. Kaytdnnossa todennakoinen tulevaisuuden skenaario on se,
ettd rakennukselle ja tontille 16ytyy satunnaista tilapaiskayttod niin kauan
kuin talotekniikka toimii ja tilat ovat kohtalaisessa kunnossa, mutta
rakennus rapistuu vahitellen kayttokelvottomaan kuntoon. Ostajan
I6ytyminen kiinteistélle on tdman skenaarion pohjalta epatodennakaista.
Lahivuosien valttAmattdmat peruskorjauskustannukset ovat arviomme
mukaan ainakin 400.000 - 600.000 €. Korjaukset kohdistuvat rakenne-,
LVIA- ja sédhkdtekniikkaan eika niilla ole tilojen vuokratasoa kohottavaa
vaikutusta.

Olemassa olevan rakennuksen sailyttdminen ja muuttaminen asunnoiksi ei
ole taloudellisesti toteuttamiskelpoinen vaihtoehto, jos Raksystemsin arvio
muutoskustannuksista pitdd paikkansa. Tilannetta ei pelasta se, etté vaih-
toehdoissa 1 ja 2 tontille on osoitettu lisdrakennusoikeutta, silla lisaraken-
nusoikeuden maara on niin pieni, etté se ei riitd kompensoimaan vanhan
rakennuksen muutoskustannuksista aiheutuvaa tappiota.

Taloudellisesta ndkdkulmasta tarkasteltuna vaihtoehdot 3, 4, 5a ja 5b ovat
kaikki toteuttamiskelpoisia. Eri vaihtoehtojen markkina-arvoon vaikuttaa ra-
kennusoikeuden méaara ja pysakadintipaikkojen toteutustapa. Kiinteiston os-
tajapotentiaali muodostuu kaytanndssa rakennusliikkeista, joiden nakokul-



masta houkuttelevin vaihtoehto lienee sellainen, jossa pysakointipaikat voi-
daan toteuttaa tontille maantasopysékadintina. Maanalaisen pysakaintihallin
rakentaminen todennékoisesti maksaa enemman kuin mita autohallipai-
koista saadaan myyntituloja, vaikka autopaikan hinta hallissa olisi 15.000 —
18.000 €. Myos autopaikkojen myytavyyteen talla hinnalla liittyy riskeja.
Toisaalta, jos autopaikat sijoitetaan maanalaiseen pysakointihalliin, niin to-
denndkoisesti tontille saadaan enemman rakennusoikeutta ja kokonaisuu-
desta muodostuu viihtyisdampi"

0-vaihtoehto

Vaihtoehto 1
Vaihtoehto 2
Vaihtoehto 3
Vaihtoehto 4

Vaihtoehto 5a

VAIHTOEHTO MARKKINA- RAKENNUS- TOTEUTUMIS-
ARVO OIKEUS EDELLYTYKSET
340.000 € 1.797 kem? - on toteutettavissa, mutta ei
ole tarkoituksenmukaista
negatiivinen 1.800 kem? - ei toteuttamisedellytyksia
negatiivinen 2.740 kem? - ei toteuttamisedellytyksia
760.000 € 3.250 kem? - on toteutettavissa
695.000 € 3.800 kem? - on toteutettavissa
630.000 € 2.800 kem? - on toteutettavissa
715.000 3.200 kem? - on toteutettavissa

Vaihtoehto 5b

Esitys
Yj

Kokouksen keskeytys

(Juha Anttila)

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- sijaintikartta

- voimassa oleva asemakaava

- kuntoarvio

- saadut lausunnot ja mielipiteet

- vaikutusten vertailutaulukko

- Catella Oy:n taloudellisten vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnittelulautakunta katsoo, etté entisen keksitehtaan rakennuk-
sen séilyttavan vaihtoehdon valinta asemakaavan muutoksen l&htokohdak-
si tuottaisi asemakaavamuutosta varten laaditun taloudellisten vaikutusten
arvioinnin perusteella maanomistajalle kohtuutonta haittaa, ja p&attaa, etta
asemakaavamuutosta valmistellaan pistetalovaihtoehtojen pohjalta. Jatko-
suunnittelussa:

- kaavamuutos alue tulee rajata noudattamaan voimassa olevan kaavan
korttelirajoja, jotta katualueelle mahtuu jalkakaytava.

- autopaikoituksen sijoitteluvaihtoehtoja tulee selvittaa ja pysakointialueita
tulee jasentaa pienemmiksi kokonaisuuksiksi, ja

- 0sa pysakoinnista tulee sijoittaa maaston luonnollista korkoeroa hyédyn-
téden pihakannen alle.

- Karnaistenkadun varren rakennus tulee sovittaa viereisiin rakennuksiin
sopivaksi.

- Pellervonkadun varren rakennuksen tulee olla samassa linjassa olemas-
saolevien rakennusten kanssa, ja tdydentdd kadun kulmaa kaupunkikuval-
lisesti rakentamalla rakennus kiinni nykyiseen julkisivulinjaan.

Ennen asemakaavan hyvaksymista on selvitettdva maankayttésopimustar-
ve. Maankayttdsopimus on tehtava tarvittaessa ennen asemakaavan
hyvaksymista.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti keskeyttda kokouksen neuvotteluja
varten kesken taman asian kasittelyn klo 19.20.



Kokousta jatkettiin klo 19.45 ja se todettiin edelleen lainvoimaiseksi.

Asian kasittelyn keskeytys

Asian kasittely keskeytettiin klo 19.45 lisainformaation hankkimista varten.
Keskeytyksen aikana kaupunkisuunnittelulautakunta jatkoi muiden asioiden
kasittelya.

Asian kasittelyn jatkaminen
Asian kasittelya jatkettiin klo 19.52 § 82 ké&sittelyn jalkeen.

Paatos Hyvaksyttiin.

KASULK 21.10.2014 § 161
Asemakaavan muutoksesta on laadittu ehdotus, jonka tavoitteena on
suunnittelualueen rakentuminen keskustan kaupunkikuvaa ja —rakennetta
tukevalla tavalla. Kaavan havainneaineistoa on tarkennettu pistetalovaihto-
ehtojen osalta.

Kaavamuutoksesta on pidetty MRL 66 8:n mukainen viranomaisneuvottelu
2.10.2014.

5.2.-7.3.2014 MRA 308 mukaan nahtavillaolleesta valmisteluaineistosta
saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu vastineet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty, ja se on selostuksen liit-
teena.

Kaavaan on otettu teknisisté syistd mukaan Karnaistenkadun puoleinen
naapuritontti 10, jolla on voimassa sama kaava kuin Keksitehtaan tontilla 1.
Naapurikiinteiston omistajan edustajaa on kuultu asiassa. Tontti 1 on ra-
kennuskiellossa, koska sita ei ole lohkottu voimassaolevan tonttijaon mu-
kaiseksi tontiksi 9.

Kaavamuutosalue noudattaa voimassaolevan kaavan korttelirajoja, eika
tonttijakoa muuteta kaavan yhteydessa. Kaava-alueen koko on yhteensa
noin 4118 m?, josta Keksitehtaan tontin osuus on noin 2995 m2. VVoimassa-
olevan kaavan mukaan (e=0,60) kaava-alueella on rakennusoikeutta yh-
teensa noin 2471 kem?, josta Keksitehtaan osuus on noin 1797 kem?2.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan valmisteluaineistosta antaman jatkosuun-
nittelua koskevan ohjeistuksen mukaisesti

- kaavamuutosalueen rajaus mahdollistaa jalankaytavan rakentamisen

- ehdotuksen mukaan autopaikoitus tulee jasentdaa pienemmiksi kokonai-
suuksiksi, ja osa autopaikoituksesta tulee sijoittaa pihakannen alle maas-
ton luonnollisia korkeuseroja hyddyntéen

- Pellervonkadun puoleisella osalla asuinrakennukset on esitetty kadun kul-
man kaupunkikuvallisen merkityksen vuoksi rakennettavaksi samaan lin-
jaan olemassa olevien rakennusten kanssa

- Karnaistenkadun puoleisen naapuritontin viereen osoitetulla rakennus-
alalla rakennus saa olla enintaéan kolmikerroksinen

Korttelialueiden paakayttdtarkoitus on ehdotuksessa asuinkerrostalojen
korttelialue kuten voimassaolevassa kaavassa. Naapuritontin korttelialueel-
le saa sijoittaa liiketilaa 10 % kokonaiskerrosalasta. Keksitehtaan kortteli-
alueelle saa asuinkerrostalojen liséksi sijoittaa asumista hairitsematonta



Esitys
Yi

Vastaesitys

Aénestys

tyo-, liikke-, toimisto- tai palvelutilaa.

Keksitehtaan tontille on osoitettu lisaa rakennusoikeutta tehokkuudella
e=1,00. Naapuritontin rakennusoikeus on sdilytetty ennallaan. Rakennus-
oikeutta muodostuu yhteensa noin 3669 kem?, josta Keksitehtaan tontin
osuus on noin 2995 kem?. Rakennusoikeuden lisdys on yhteensé noin
1198 kem?.

Paikkarinkadun ja Pellervonkadun puoleiselle rakennusalalle on sallittu
enintdan neljgkerroksisten ja Paikkarinkadun ja Karnaistenkadun kulmaan
enintaan viisikerroksisten asuinrakennusten rakentaminen. Karnaistenka-
dun naapurin puoleisella rakennusalalla on sallittu enintd&n kolmekerroksi-
set asuinrakennukset. Rakentamista ja autopaikoitusta ohjataan tarkoin
kaavamaarayksin.

Kaavaehdotus mahdollistaa uudisrakentamisen, mutta antaa mahdollisuu-
den myo6s vanhan rakennuskannan sailyttamiselle. Vanhalle keksitehtaalle
ei ole osoitettu suojelumerkintaa.

Maankayttosopimuksen tarve on selvitettdva ja sopimus on tarvittaessa
tehtéava ennen asemakaavamuutoksen hyvéaksymista. (Anitta Ojanen)

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 21.10.2014

- Kaavaselostus 21.10.2014

- Tiivistelma lausunnoista ja mielipiteista ja vastineet 21.10.2014
- Saadut lausunnot

- Saadut mielipiteet

- Viranomaisneuvottelun muistio

- vaikutusten vertailutaulukko

- Catella Oy:n taloudellisten vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnittelulautakunta esittd& 21.10.2014 paivatyn 1. Anttilan kau-
punginosan korttelin 14 osaa koskevan asemakaavan muutosehdotuksen
kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi seka asetettavaksi julkisesti n&hta-
ville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti.

Jasen Rolf Oinonen jasen Irmeli Jarvisen kannattamana esitti seuraavan
vastaesityksen:

ELY-keskuksen kannanottoihin viitaten esitetdan, ettd keksitehdasraken-
nus merkitdan suojelukohteeksi asemakaavassa.

Puheenjohtajan esityksesta danestys suoritettiin séhkdisena aanestyksena
siten, ettd ymparistojohtajan paatosesitysta kannattaneet aanestivat JAA ja
jasen Rolf Oinosen vastaesitysta kannattaneet El.

Ympaéristojohtajan paatdsesitysta kannattivat kaupunkisuunnittelulautakun-
nan jasenet llkka Lahteenmaki, Piritta Poikonen, Lassi Huhtala, liro Jaas-
kelainen, Paivi Kuitunen, Leena Levonpera, Juha Lipponen, Juhana Sal-
menpohja, Pirjo Savolainen, Pirjo Sjégren ja Jari Astrom. Jasen Rolf Qino-
sen vastaesitystd kannattivat kaupunkisuunnittelulautakunnan jasenet Ir-
meli Jarvinen ja Rolf Oinonen.

Ympaéristojohtajan paatosesitys sai 11 &anté ja jasen Rolf Oinosen vasta-
esitys 2 aanta.



Paatos

KH § 422

Esitys
Kj

Muutosesitys

Paatos

KASULK 21.4.2015 § 44

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi danin 11 — 2 ymparistojohtajan
paatosesityksen.

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 21.10.2014

- Kaavaselostus 21.10.2014

- Tiivistelma lausunnoista ja mielipiteista ja vastineet 21.10.2014
- Saadut lausunnot

- Saadut mielipiteet

- Viranomaisneuvottelun muistio

- vaikutusten vertailutaulukko

- Catella Oy:n taloudellisten vaikutusten arviointi

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya 21.10.2014 paivatyn 1. Anttilan
kaupunginosan korttelin 14 osaa koskevan asemakaavan
muutosehdotuksen ja asettaa sen julkisesti ndhtaville MRL 65 8:n ja MRA
27 8:n mukaisesti.

Kaupunginhallituksen varajasen Paula Nordstrom teki seuraavan
muutosesityksen:

Kaupunginhallitus paattaa palauttaa 1. Anttilan kaupunginosan korttelin 14
osaa koskevan asemakaavan muutosehdotuksen valmisteluun
vaihtoehtojen 1 ja 2 pohjalta, ja ettd Keksitehdas maarataan
asemakaavassa suojeltavaksi rakennukseksi.

Esitys raukesi, koska sita ei kannatettu.

Kaupunginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan paatdsesityksen.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla MRL 65 § ja
MRA 27 § mukaisesti 17.11.-31.12.2014.

Asemakaavan muutosehdotuksesta pidettiin yleisotilaisuus 26.11.2014
Lohjan pa&kirjastossa.

Nahtavilla olleesta asemakaavan muutosehdotuksesta saatuihin lausuntoi-
hin ja muistutuksiin on annettu vastineet. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma on paivitetty, ja se on paivitetyn selostuksen liitteena.

Sundmanin Keksitehtaasta, Paikkarinkatu 2-4, on valmistunut asemakaa-
van muutosehdotuksen ndhtavillaolon jalkeen rakennushistoriaselvitys,
jonka on laatinut Arkkitehtitoimisto Ark-byroo, Helsinki. Selvityksen tarkoi-
tuksena on ollut tuottaa riittdvasti tietoa, jotta kohteen kulttuurihistoriallisia
arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia.
Selvitysté on esitelty Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
selle 18.2.2015, ja sen on todettu olevan asemakaavan muutokselle riitta-
va tausta-aineisto.

Selvityksessa on tarkasteltu rakennuspaikan asemaa Lohjan kaupunkira-
kenteessa, asemakaavoituksen ja suojelukysymysten vaiheita, rakentami-
sen historiaa, sen ominaispiirteitd ja arkkitehtuurin sailyneisyytta. Selvityk-
sen yhteenvedossa laatija on esittdnyt nakemyksensa kohteen ominaispiir-
teistd, sailyneisyydesté ja tydn tuloksena syntynyttd pohdintaa kohteen
kulttuurihistoriallisista arvoista.



Selvitys antaa lisatietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihis-
toriallisia arvoja. Keksitehtaan sailyttamismahdollisuuksia on arvioitu ehdo-
tuksen n&htavillaolon jalkeen myos em. selvityksen pohjalta;

1) Keksitehtaan rakennuksen keskeisimmiksi arvoiksi voidaan selvityksen
pohjalta todeta julkisivun ja porrashuoneen sdilyneisyys ja se, etta se
edustaa ajankohdalleen tyypillista rakennustapaa. Paikallisen yrittdjan ra-
kennuttama pieni tehdas ja asuinkiinteistd keskustan l&heisyydessa on ra-
kennustyyppina katoavaa lajia. Rakennuksen arkkitehtuuri ei yll aikansa
merkittavimpien teollisuuskohteiden joukkoon, eikd se mydskaan ole suun-
nittelijansa paatyo, vaikka arkkitehtuuri on tasapainoista.

2) Vaikka rakennus tunnetaan keksitehtaana, rakennuksella on ollut monta
kayttajaa, eika silla ole ollut luontevaa tuotannollista kayttéa vuoden 1975
laminaattitehtaan jéalkeen. Tilat ovat miltei tyhjilla&n, eika niille nykymuo-
dossaan ole l6ytynyt vitaalista kayttoa. Elinvoimaisella selvityksen laatija
on tarkoittanut tdsséa yhteydessa kayttda, jossa kiinteiston omistaja voi kiin-
teistosta saamillaan tuloilla myds korjata kiinteistoa eika koe kiinteiston pi-
toa taloudelliseksi rasitteeksi.

3) Kortteli 14, jossa Keksitehdas sijaitsee, voidaan tulkita toteutuneeksi
osaksi Birger Brunilan v. 1929 laatimasta keskustan asemakaavasta, mutta
sen toteutuneisuus on varsin fragmentaarista. Kortteli on em. asemakaa-
vassa umpikortteli niin, etta taloilla on yhteinen suurpiha ja rakennuskor-
keus on nelja kerrosta. Keksitehdas jai matalammaksi, mutta on kadun var-
teen sijoittuva kulmatalo, mik& ajatuksena vastaa Brunilan kaavaa. Keksi-
tehtaan tontilla ei kuitenkaan kaytetty kaavan sallimaa koko rakennusoi-
keutta, kun toinen kulma ja Karnaistenkadun puoli jai rakentamatta. Muissa
osissa korttelia ei toteutettu Brunilan kaavan mukaista rakentamista, vaan
kortteli 14 oli pientalovaltainen kortteli aina 1970-luvulle saakka. Em.
muiden osien nykyinen rakennuskanta 1970-2000-luvuilta on toteutunut
my6hempien asemakaavojen mukaisesti, jotka kerrosluvultaan ja tehok-
kuudeltaan paaosin noudattelevat vuoden 1970 asemakaavaa.

MRL 54 § asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaan rakennettua ymparis-
t6d ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa
havittad. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laa-
dun sellaista merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asema-
kaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan saa aset-
taa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta ra-
joitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalla asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmatta voidaan valttaa.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu ole-
van sellaisia MRL 54 §:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelu-
maarayksin.

Asemakaavan muutosehdotusta ei ole sen nahtavillaolon jalkeen olennai-
sesti muutettu siitd saatujen lausuntojen, muistutusten eiké rakennushisto-
riaselvityksen pohjalta. 21.4.2015 paivattyyn asemakaavan muutosehdo-
tukseen on tehty vain vahaisia teknisia tarkennuksia.

Asemakaavan muutoksen tarkistetun ehdotuksen tavoitteena on suunnitte-
lualueen rakentuminen keskustan kaupunkikuvaa ja -rakennetta tukevalla
tavalla. Kaavaan liittyy havainneaineistoa pistetaloista.

Kaava-alueen koko on yhteensa noin 4118 m2, josta Keksitehtaan osuus
on noin 2995 m2. Voimassaolevan kaavan mukaan (e=0,60) kaava-alueel-



Esitys
Yi

la on rakennusoikeutta yhteensé noin 2471 m2, josta Keksitehtaan osuus
on noin 1797 m2.

Korttelialueiden p&akayttotarkoitus on asuinkerrostalojen korttelialue kuten
voimassaolevassa kaavassa. Keksitehtaan naapuritontin korttelialueelle
saa sijoittaa liiketilaa 10 % kokonaiskerrosalasta. Keksitehtaan korttelialu-
eelle saa asuinkerrostalojen liséksi sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
like, toimisto- tai palvelutilaa.

Keksitehtaan korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta tehokkuudella
e=1,0. Naapuritontin rakennusoikeus on séilytetty voimassaolevan kaavan
mukaisena. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa noin 3669 kem2, josta
Keksitehtaan tontin osuus on noin 2995 kem2. Rakennusoikeuden lisdys
voimassaolevaan kaavaan nahden on yhteenséa noin 1198 kem?2.

Paikkarinkadun ja Pellervonkadun puoleiselle rakennusalalle on sallittu
enintdan neljgkerroksisten ja Paikkarinkadun ja Karnaistenkadun kulmaan
enintaan viisikerroksisten asuinrakennusten rakentaminen. Karnaistenka-
dun naapurin puoleisella rakennusalalla on sallittu enintd&n kolmekerroksi-
set asuinrakennukset. Rakentamista ja autopaikoitusta ohjataan tarkoin
kaavamaarayksin.

Tarkistettu asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen
uudisrakentamisen Keksitehtaan tontilla, mutta antaa mahdollisuuden
my6s vanhan rakennuskannan sailyttdmiselle ja tontin tdydennysrakenta-
miselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suojelumerkint&a.

Maankayttosopimuksen tarve on selvitetty. Ymparistétoimen kiinteisto- ja
kartastopalveluiden mukaan maankayttdsopimuksen tarvetta ei ole, koska
vanhan rakennuksen purku- tai peruskorjaus-/muutoskustannukset ovat li-
sarakennusoikeuden arvoa suuremmat.

MRA 32 &:n mukaan asemakaavan muutosehdotus tulee asettaa uudel-
leen nahtaville, mikali asemakaavan muutosehdotusta on nahtavillaolon
jélkeen oleellisesti muutettu. Rakennushistoriaselvitys on olennainen tay-
dennys asemakaavamuutoksen valmisteluaineistoon, mista syysta asema-
kaavan muutosehdotus on tarkoituksenmukaista asettaa uudelleen nahta-
ville, vaikka asemakaavan muutosehdotukseen on tehty vain vahaisia tek-
nisia tarkennuksia. (Anitta Ojanen)

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 21.4.2015

- Kaavaselostus 21.4.2015

- Tiivistelma lausunnoista ja muistutuksista ja vastineet 21.4.2015
- Saadut lausunnot

- Saadut muistutukset

- Catella Oy:n taloudellisten vaikutusten arviointi

- Rakennushistoriaselvitys 13.2.2015 / Arkkitehtitoimisto Ark-byroo

Kaupunkisuunnittelulautakunta esittdé kaupunginhallitukselle, etta se

1. hyvaksyy néhtavilldolleesta 1. Anttilan kaupunginosan korttelin 14 osaa
koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin laaditut vastineet,

2. hyvaksyy 21.4.2015 paivatyn 1. Anttilan kaupunginosan korttelin 14
osaa koskevan tarkistetun asemakaavan muutosehdotuksen ja taydenne-
tyn valmisteluaineiston ja
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Paatos

3. asettaa ehdotuksen uudelleen julkisesti nahtaville MRA 32 § mukaisesti.
Hyvaksyttiin.

Kaavoitusarkkitehti Anitta Ojanen poistui kokouksesta taméan asian kasitte-
lyn jalkeen klo 20.05.

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 21.4.2015

- Kaavaselostus 21.4.2015

- Tiivistelma lausunnoista ja muistutuksista ja vastineet 21.4.2015
- Saadut lausunnot

- Saadut muistutukset

- Catella Oy:n taloudellisten vaikutusten arviointi

- Rakennushistoriaselvitys 13.2.2015 / Arkkitehtitoimisto Ark-byroo

Kaupunginhallitus paattaa

1. hyvaksya nahtavilla olleesta 1. Anttilan kaupunginosan korttelin 14 osaa
koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta saatuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin laaditut vastineet;

2. hyvaksya 21.4.2015 paivatyn 1. Anttilan kaupunginosan korttelin 14
osaa koskevan tarkistetun asemakaavan muutosehdotuksen ja tadydenne-
tyn valmisteluaineiston; ja

3. asettaa ehdotuksen uudelleen julkisesti nahtaville MRA 32 § mukaisesti.

Hyvaksyttiin.



