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Lausuntojen yleisvastine:

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaan jos asema-
kaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laaditta-
essa soveltuvin osin otettava huomioon myds mité yleiskaavan sisaltdvaatimuksista saade-
tadan. Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu. Sen sisélté voidaan alustavasti ot-
taa huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinndn mukaisesti vanhan
keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittda ja sailyttdmisesta paate-
taan erikseen asemakaavassa.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheessa eri vaihtoehtojen (6 kpl) avulla arvioitiin korttelin
14 tontilla 1 sijaitsevan ns. Keksitehtaan sailyttamisen edellytyksia, suhdetta ymparistdn muu-
tokseen ja riittdvan laadukkaan uudisrakentamisen ymparistda kohentavaa vaikutusta. Vaihto-
ehtojen taloudellisen arvioinnin avulla selvitettiin eri vaihtoehdoista maanomistajalle aiheutu-
vaa haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta.

Nahtavilla ollut 21.10.2014 paivéatty asemakaavan muutosehdotus teki mahdolliseksi asuinker-
rostalojen uudisrakentamisen kaupunkisuunnittelulautakunnan 13.5.2014 valmisteluaineis-
tosta antaman jatkosuunnittelua koskevan ohjeistuksen mukaisesti korttelin 14 tontilla 1, jolla
Keksitehdas sijaitsee. Esitetyssa asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellytetty Keksiteh-
taan rakennuksen purkamista. Kaavaehdotus antoi mahdollisuuden myés em. tontin vanhan
rakennuskannan sailyttamiselle ja tontin taydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennuk-
selle ei osoitettu suojelumerkintdd. Kaavaan liitettiin havainneaineistoa uudisrakentamisesta,
pistetalovaihtoehdosta.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen 13.2.2015 valmis-
tunut rakennushistoriaselvitys, jonka on laatinut Arkkitehtitoimisto Ark-byroo, Helsinki. Selvi-
tyksen tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuurihistoriallisia arvoja
voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitysta on esitelty Uu-
denmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle 18.2.2015, ja sen on todettu olevan
asemakaavan muutokselle riittdvéa tausta-aineisto.
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Selvityksessa on tarkasteltu rakennuspaikan asemaa Lohjan kaupunkirakenteessa, asema-
kaavoituksen ja suojelukysymysten vaiheita, rakentamisen historiaa, sen ominaispiirteita ja
arkkitehtuurin sailyneisyytta. Selvityksen yhteenvedossa laatija on esittanyt nédkemyksensa
kohteen ominaispiirteista, sailyneisyydesta ja tydn tuloksena syntynyttd pohdintaa kohteen
kulttuurihistoriallisista arvoista. Selvitys antaa lisatietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Keksitehtaan sailyttamismahdollisuuksia on arvioitu ehdotuksen
nahtavilldolon jalkeen myods em. selvityksen pohjalta;

1) Keksitehtaan rakennuksen keskeisimmiksi arvoiksi voidaan selvityksen pohjalta todeta
julkisivun ja porrashuoneen sailyneisyys ja se, etta se edustaa ajankohdalleen tyypillista
rakennustapaa. Paikallisen yrittdjan rakennuttama pieni tehdas ja asuinkiinteistd keskus-
tan laheisyydessa on rakennustyyppina katoavaa lajia. Rakennuksen arkkitehtuuri ei ylla
aikansa merkittavimpien teollisuuskohteiden joukkoon, eika se mydskaan ole suunnitteli-
jansa paatyo, vaikka arkkitehtuuri on tasapainoista.

2) Vaikka rakennus tunnetaan Keksitehtaana, rakennuksella on ollut monta kayttgjaa eika
silla ole ollut luontevaa tuotannollista kayttda vuoden 1975 laminaattitehtaan jalkeen. Tilat
ovat miltei tyhjillaén, eika niille nykymuodossaan ole I6ytynyt vitaalista kayttoa. Elinvoimai-
sella selvityksen laatija on tarkoittanut tdssa yhteydessa kayttoa, jossa kiinteiston omistaja
voi kiinteistosta saamillaan tuloilla myds korjata kiinteistta eika koe kiinteiston pitoa talou-
delliseksi rasitteeksi.

3) Kortteli 14, jossa Keksitehdas sijaitsee, voidaan tulkita toteutuneeksi osaksi Birger Bruni-
lan v. 1929 laatimasta keskustan asemakaavasta, mutta sen toteutuneisuus on varsin
fragmentaarista. Kortteli on em. asemakaavassa umpikortteli niin, etta taloilla on yhteinen
suurpiha ja rakennuskorkeus on nelja kerrosta. Keksitehdas jai matalammaksi, mutta on
kadun varteen sijoittuva kulmatalo, mik& ajatuksena vastaa Brunilan kaavaa. Keksitehtaan
tontilla ei kuitenkaan kaytetty kaavan sallimaa koko rakennusoikeutta, kun toinen kulma ja
Karnaistenkadun puoli jai rakentamatta. Muissa osissa korttelia ei toteutettu Brunilan kaa-
van mukaista rakentamista, vaan kortteli 14 oli pientalovaltainen kortteli aina 1970-luvulle
saakka. Em. muiden osien nykyinen rakennuskanta 1970-2000-luvita on toteutunut myo-
hempien asemakaavojen mukaisesti, jotka rakennuskorkeudeltaan ja tehokkuudeltaan
paaosin noudattelevat vuoden 1970 asemakaavaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n asemakaavan siséltdvaatimusten mukaan rakennettua
ymparistda ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistdn laadun sellaista merkityksellista
heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaa-
valla ei mydskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuu-
tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita
tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
8:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Asemakaavan muutosehdotusta ei ole sen nahtavilldolon jalkeen olennaisesti muutettu siita
saatujen lausuntojen, muistutusten eika rakennushistoriallisen selvityksen perusteella.
21.4.2015 paivattyyn asemakaavan muutosehdotukseen on tehty vain vahaisia teknisia tar-
kennuksia. Tarkistettu asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisra-
kentamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sai-
lyttdmiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu
suojelumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
like-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
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rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Ymparisto- ja rakennuslautakunta 2.2.2015

MRL 548:n mukaan rakennettua ymparistda ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia ar-
voja saa havittdd. Sundmanin keksitehdas sisaltdd keskustan rakennusinventoinnin 2007 mukaan paikallis-
historiallisia arvoja. Vanhan keksitehtaan sailyttdminen kokonaisuudessaan on mahdollista ja ympariston-
suojelullisesta ja paikallishistorian nakdkulmasta my6s erittain toivottavaa. Keksitehtaan sailyttaminen ja
muuttaminen asuinkdytt6on tarjoaa mahdollisuuden monipuolistaa keskustan asuntotarjontaa, mika tukee
my0s Lohjan strategisia tavoitteita, estamatta kuitenkaan lisdrakentamisen tontille. Keksitehdas tulee sailyt-
taad kokonaisuudessaan.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteité.
Perustelut:
Kts. myos lausuntoihin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisétietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on
laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
§:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Esitetyssd asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellyteta Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisaksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetty suunnittelualueen rakentuminen tukee keskustan
kaupunkikuvaa ja -rakennetta.

Lohjan Seudun Ymparistdyhdistys ry (30.12.2014)

Todetaan, ettd Keksitehtaan omistaja on hakenut kaavamuutosta ja tehnyt esisopimuksen Lemminkainen
Oy:n kanssa. Asemakaavassa on ehdotettu keksitehtaan purkamista ja tontille rakennettavaksi kaksi pisteta-
loa, muut vaihtoehdot on suljettu pois. Ko. asemakaavan laadinnan seurauksena kiinteiston omistaja saisi
hyotyd omistuksensa ansiottomasta arvonnoususta, mika on osoitus Lohjan kaupungin harjoittamasta huo-
nosta maapolitiikasta.
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Todetaan, ettd omistaja ei ole yrittdnyt myyda keksitehdasta, joka on niin hyvakuntoinen, ettéd sen saisi myy-
tya esim. toimitiloiksi. Todetaan, etta Karnaistenkadun puolelle sopii hyvin korkeudeltaan sama ja samassa
linjassa kadun varren muiden kerrostalojen kanssa oleva lamellitalo, joka olisi kerrosalaltaan ja rakeisuudel-
taan parhaiten ympéaristoonsa sopivia.

Viitataan keskustan osayleiskaavan sr-merkinnan sisaltéén ja Lohjan keskustan rakennusinventointiin 2007
(Ockenstrom) seka 2.10.2014 pidettyyn viranomaisneuvotteluun, jossa Ely-keskus ja Lansi-Uudenmaan
maakuntamuseo esittivat rakennuksen suojelua asemakaavassa.

Esitetdan Keksitehtaan suojelua asemakaavassa, jotta asemakaava tayttaisi MRL 54 §:n asemakaavan si-
séaltdvaatimukset, joiden mukaan rakennettua ymparistda ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liitty-
Vid erityisid arvoja saa havittaa.

vastine:

Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Perustelut:
Kts. myos lausuntoihin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.

Kaava-alue on yksityisessd omistuksessa. Omistajan ja rakennusliikkeen valinen sopimus on
yksityisoikeudellinen. Kiinteiston myynti ei liity asemakaavamuutoksen sisaltéén. Kaupungin
saamien tietojen mukaan omistaja on yrittnyt myyda kiinteistda ennen kaavamuutoksen ha-
kemista.

Lohjan maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty Lohjan kaupunginvaltuustossa 11.6.2014 § 70.
Kiinteisto -ja kartastotoimen asemakaavan muutosehdotuksesta 22.12.2014 antaman lausun-
non mukaan ko. asemakaavan muutosalueella ei ole maankayttésopimuksen tarvetta, koska
vanhan rakennuksen purku- tai peruskorjaus-/muutoskustannukset ovat lisarakennusoikeuden
arvoa suuremmat.

Keksitehtaasta on laadittu kuntoarvioraportti v 2011 / Raksystems Anticimex, jossa rakennuk-
sen kokonaiskunnosta todetaan, ettéa rakennuksen korjaustarpeet ovat normaalista ikdantymi-
sesta johtuvia. Yleisesti kiinteiston rakennustekniikka on valttavassa kunnossa eli uusittava tai
korjattava lahivuosina. Kiinteistdjen LVI-tekniset laitteet ja sdhkéjarjestelmat ovat niin ikaan
valttdvassa kunnossa. LVI- ja sdhkoétekniset jarjestelmét tulee uusia kokonaan, kun kiinteis-
tonkayttotarkoitusta muutetaan. Taloudellisten vaikutusten arviointi (Catella Oy) siséltaa arvi-
oita kiinteiston kayttdmahdollisuuksista.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtévillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisétietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on
laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
§:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Esitetyssd asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellyteta Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
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rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun puolella olemassaolevaan naapuriin rajautuvalla raken-
nusalalla suurin sallittu kerrosluku on Ill, muilla rakennusaloilla 1V-V. Asemakaavassa ei ole
estetty lamellitalojen rakentamista.

Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetty suunnittelualueen rakentuminen tukee keskustan

kaupunkikuvaa ja -rakennetta.

Lohjan ldhidemokratia, Kaupunkikeskustan Aluetoimikunta (30.12.2014)

Todetaan, ettd Keksitehtaan omistaja on hakenut kaavamuutosta ja tehnyt esisopimuksen Lemmink&ainen
Oy:n kanssa, ja ettd kaupungilla on kaavoitusmonopoli, eiké silla ole velvollisuutta vastata yksittaisten tontin-
omistajien kaavamuutostoiveisiin. Todetaan, ettd asemakaavamuutos on kaynnistetty, vaikka voimassaole-
vaa oikeusvaikutteista osayleiskaavaa ei ole, koska keskustan osayleiskaava ei ole tullut voimaan siita tehty-
jen valitusten takia.

Viitataan Lohjan keskustan rakennusinventoitiin 2007 (Ockenstrém), minka perusteella entinen Sundmanin
keksitehdas on suojeltava asemakaavassa. Todetaan Keksitehtaan olevan hyvakuntoinen Catella Oy:n selvi-
tyksesté poiketen. Todetaan, ettd ehdotus tuottaisi lahiomaista ja ankeaa, ymparistbonsa sopimatonta raken-
tamista. Uudisrakentaminen Karnaistenkadun puolella tulee sovittaa tehdasrakennuksen henkeen ja kokoon
sopivaksi olemassaolevaa arkkitehtuuriymparistda kunnioittaen. Tiiviimpi rakentaminen sopii kaupungin kes-
kustaan ja on taloudellista ja jarkevaa, ja rakennuksen omistajalle annetaan taloudellinen mahdollisuus hy6-
dynt&a tonttiaan ja sailyttdd kaupunkilaisille ko. merkittava rakennus joko asuinrakennukseksi muutettuna tai
vuokrattavaksi esim. yritykselle tai yleishyodylliseen kayttoon.

Viitataan Lohjan arkkitehtuuripoliittiseen ohjelmaan, jossa painotetaan rakennusperintémme vaalimista, ra-
kennusvarantomme yllapitamista ja lisdamista. Ohjelmalla halutaan vaikuttaa rakentamis- ja arkkitehtuurikult-
tuuriin seka kaupungin luonteen ja identiteetin vahvistamiseen seka sailyneen lohjalaisen rakennusperinnén
vaalimiseen sdilyttaen kulttuuriymparistdjen arvot. Erityisesti on mainittu, etta teollisuusperintd kuuluu lohja-
laisuuteen tunnistaen kaupungin imagorakennukset ja maisemat kiinnittaen niiden yllapitdmiseen erityista
huomiota. Rakennetun ympariston hyva hoito on rakennuskulttuurin perusta, ja rakennusperintéamme vaali-
malla vahvistetaan myds paikallista kulttuuria ja yhteisdn moniarvoisuutta.

Viitataan Ely-keskuksen lausunnossaan ja viranomaisneuvottelussa toteamaan "asemakaavan muutoksen
lahtokohtana tulee olla entisen keksitehtaan sailymisen turvaava ratkaisu.”

Asemakaavaehdotus on hylattava MRL 54 §:n vastaisena, koska asemakaavan sisédltévaatimukset eivét to-
teudu. Keksitehtaan menetyksen myoéta Lohjan arkkitehtuuripoliittisen ohjelman ydinajatus ei toteudu, jos
tdma ainutlaatuinen rakennusperintd katoaa Lohjalta. Lohjan kaupungin edellytetdan sitoutuvan Lohjan kult-
tuuriympariston vaalimiseen ohjelmansa mukaisesti.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Kts. myos lausuntoihin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.
Perustelut:

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimusten mukaan jos asema-
kaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laaditta-
essa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltdvaatimuksista saade-
taan. Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 8§ 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu. Sen sisélté voidaan alustavasti ot-
taa huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinndn mukaisesti vanhan
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keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittda ja sailyttdmisesta paate-
taan erikseen asemakaavassa.

Lemminkainen Talo Oy:n esitys Keksitehtaan tontin asemakaavan muuttamiseksi on kasitelty
4.6.2012 § 28 Lohjan kehittamis- ja elinkeinojaostossa, joka on paattanyt hyvéaksya tehdyn
esityksen korttelin 14 tontin 1 asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.

Keksitehtaasta on laadittu kuntoarvioraportti v 2011 / Raksystems Anticimex, jossa rakennuk-
sen kokonaiskunnosta todetaan, ettéa rakennuksen korjaustarpeet ovat normaalista ikaantymi-
sesta johtuvia. Yleisesti kiinteiston rakennustekniikka on valttavassa kunnossa eli uusittava tai
korjattava l&hivuosina. Kiinteistdjen LVI-tekniset laitteet ja s&hkojarjestelmat ovat niin ikaan
valttdvassa kunnossa. LVI- ja sdhkétekniset jarjestelmét tulee uusia kokonaan, kun kiinteis-
tonkayttdtarkoitusta muutetaan. Taloudellisten vaikutusten arviointi (Catella Oy) siséltaa arvi-
oita kiinteiston kayttdomahdollisuuksista.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisatietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on
laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
8:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Esitetyssé asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellytetd Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisaksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee IlI-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Asemakaavan muutosehdotuksessa kaava-alueen rakentamista ohjataan tarkoin maéarayksin,
ja rakennusten ja pihatilojen tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus ja alueen kaupunkiku-
vaa kohentava aihe. Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetty suunnittelualueen rakentu-
minen tukee keskustan kaupunkikuvaa ja -rakennetta. Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun
puolella olemassaolevaan naapuriin rajautuvalla rakennusalalla suurin sallittu kerrosluku on
[, muilla rakennusaloilla IV-V.

Ely-keskuksen valmisteluaineistosta antamaan lausuntoon on annettu vastine 21.10.2014.
Lohjan arkkitehtuuripoliittinen ohjelma 2009 on strateginen asiakirja, jossa esitetyt toimenpide-
suositukset ohjaavat maankayton suunnittelua periaatteellisella tasolla. Ohjelma ei syrjayta

Maankaytto- ja rakennuslain mukaista kaavoitusprosessia eiké ole kaavaprosessiin liittyva
selvitys/tausta-asiakirja.

Kiinteistdtoimi 22.12.2014

Ko. asemakaavan muutosalueella ei ole maankéayttosopimuksen tarvetta, koska vanhan rakennuksen purku-
tai peruskorjaus-/muutoskustannukset ovat lisdrakennusoikeuden arvoa suuremmat.
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Muu lausunnon sisalté liittyy kaavamuutoksen aineiston esitystapaan, ei sen sisaltoon.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Caruna Oy 4.12.2014

Ei lausuttavaa.

vastine: Merkitaan tiedoksi, aiheuta toimenpiteita.

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta 3.12.2014

Ei huomautettavaa.

vastine: Merkitdan tiedoksi, aiheuta toimenpiteita.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo 3.12.2014

Valmisteluvaiheen vaihtoehtoisista luonnossuunnitelmista antamassaan lausunnossa maakuntamuseo kan-
natti paikallishistoriallisesti arvokkaan ja hyvin alkuperaisessa asussaan sailyneen 1950-luvun teollisuusra-
kentamista edustavan leipomorakennuksen sailyttavia vaihtoehtoja. Parhaana museo piti vaihtoehtoa 2 seka

rakennussuojelun ettd kaupunkikuvan nakokulmasta.

Maakuntamuseo ei puolla jatkosuunnittelun pohjaksi valittua vaihtoehtoa, jossa vanhaa leipomorakennusta
ei sailytetd ja sen tilalle esitetddn uudisrakentamista. Leipomorakennuksella on sellaista kulttuurihistoriallista,
arkkitehtonista, paikallishistoriallista ja kaupunkikuvallista arvoa, etta se tulee sailyttda ja osoittaa kaavassa
suojelumerkinnalld. Korttelialueen uusi rakentaminen tulee sopeuttaa vanhaan leipomorakennukseen.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Perustelut:
Kts. myos lausuntoihin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseon valmisteluaineistosta antamaan lausuntoon on annettu
vastine 21.10.2014.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisétietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on
laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
8:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Esitetyssd asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellyteta Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.
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Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
like-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee IlI-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus (28.11.2014)

Nahtavilla olleessa ehdotuksessa ei ole huomioitu valmisteluvaiheessa vaihtoehtoisista luonnossuunnitel-
mista annettua lausuntoa, jonka mukaan asemakaavan muutoksen lédhtokohtana tulee olla entisen keksiteh-
taan sailymisen turvaava ratkaisu, ja rakennuksesta tulee laatia rakennushistoriallinen selvitys, jotta asema-
kaavan mukaiset suojelutavoitteet voidaan maéarittdd. Alueelle laaditussa rakennusinventoinnissa keksiteh-
taalla on todettu olevan seka rakennushistoriallisia ettd kaupunkikuvallisia arvoja, ja em. on ollut myds perus-
teena rakennukselle keskustan osayleiskaavassa osoitetulle sr-maaraykselle, jonka mukaisesti vanhan kek-
sitehtaan sailyttdmismahdollisuudet tulee selvittaa kaavassa. Vaihtoehtoisista luonnossuunnitelmista on va-
littu vaihtoehto 5, jossa kaavamuutosta valmistellaan pistetalojen pohjalta, ja jossa v. 1951 valmistunut arkki-
tehtonisesti arvokas entinen tehdasrakennus korvataan kahdella pistetalolla.

2.10.2014 jarjestetyssa viranomaisneuvottelussa ELY-keskus totesi, ettd keksitehtaalla voi olla tiettyja ar-
voja, vaikka siita ei olekaan laadittu rakennushistoriaselvitysta. Selvitys tarkentaa ja tdsmentaa arvoja seka
suojelutavoitteita. Keksitehtaalla on ELY-keskuksen kéasityksen mukaan sellaisia MRL 54 §:n tarkoittamia
arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

ELY-keskuksen keksitehdasta koskevan arvioinnin mukaan se mm. kytkeytyy seka Lohjan ettd Suomen elin-
tarviketeollisuuden 1950-luvun kehitykseen ja laajemmin Suomen jalleenrakennuskauden teollisuuden kas-
vuun. Keksitehdas edustaa kaupunkirakenteessa yha harvinaisemmaksi kdyvaa keskustan tuntumassa sai-
lynytta teollisuusrakentamista. Se on arkkitehti Seppo Hytdsen suunnittelema tiillestd muurattu betonirunkoi-
nen rakennus, joka edustaa 1950-luvulle ominaista laadukasta kasitydvaltaista rakentamista. Rakennus vai-
kuttaa sijoittuvan tontille Birger Brunilan vuonna 1929 laatiman asemakaavan kortteliajatuksen mukaisesti,
tarkempaa kaavahistoriallista tarkastelua ei ole tehty. Keksitehtaan julkisivuarkkitehtuurissa on 1940- ja
1950-lukujen arkkitehtuurille tyypillisia piirteitd. Myos tehtaan piha on suunniteltu kytkeytyvaksi kokonaisuu-
teen.

Keksitehtaasta tulee laatia asiantuntijan laatima rakennushistoriaselvitys, jonka perusteella keksitehtaan
MRL 54 §:n tarkoittamat arvot voidaan madritellda tarkemmin sek& antaa riittavan yksityiskohtaiset suojelu-
maaraykset. Asemakaavaehdotus ei taytda MRL 54 §:ssé asetettuja sisdltdvaatimuksia rakennetun ympéris-
ton erityisten arvojen vaalimisen osalta.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
Perustelut:
Kts. myos lausuntoihin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.
Ely-keskuksen valmisteluaineistosta antamaan lausuntoon on annettu vastine 21.10.2014.
Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen nahtévillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisatietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on

laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
§:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.
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Esitetyssé asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellytetd Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos (19.11.2014)

Asuinrakennukset on sijoitettava tontille siten, etté pelastusteiden rakentaminen on mahdollista kaikkiin yli 3-
kerroksisiin rakennuksiin tai mikali varatie sijaitsee yli 10 metrin korkeudessa. Asuinrakennusten varateiden
suunnittelussa on huomioitava pelastustien rakentamisen mahdollistaminen siten, etta |aht6kohtaisesti nos-
topaikoilta on mahdollista tavoittaa kaikki edella mainittua korkeammalle sijoitettavien asuntojen parvekkeet.
Pelastusteiden ja nostopaikkojen suunnittelussa on huomioitava myds mahdolliset istutettavat ja sailytettavat
puut. Huom. kevyen liikenteen vaylat ja ulkoilureitit eivat [ahtokohtaisesti sovellu pelastustiekayttéén. Huomi-
oitava mahdolliset kansirakenteet.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
Perustelut:

Asemakaavaratkaisu ei ole esteena pelastusteiden ja nostopaikkojen asianmukaiselle suun-
nittelulle ja toteuttamiselle.

Saatujen muistutusten tiivistelmat ja vastineet 21.4.2015

Muistutusten yleisvastine:

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n asemakaavan siséltdvaatimusten mukaan jos asema-
kaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laaditta-
essa soveltuvin osin otettava huomioon myds mité yleiskaavan sisaltdvaatimuksista saade-
tdan. Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu. Sen sisélté voidaan alustavasti ot-
taa huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan sr-merkinndn mukaisesti vanhan
keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittda ja sailyttdmisesta paate-
taan erikseen asemakaavassa.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheessa eri vaihtoehtojen (6 kpl) avulla arvioitiin korttelin
14 tontilla 1 sijaitsevan ns. Keksitehtaan sailyttamisen edellytyksid, suhdetta ympariston muu-
tokseen ja riittdvan laadukkaan uudisrakentamisen ymparistda kohentavaa vaikutusta. Vaihto-
ehtojen taloudellisen arvioinnin avulla selvitettiin eri vaihtoehdoista maanomistajalle aiheutu-
vaa haittaa ja sen mahdollista kohtuuttomuutta.

Nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus teki mahdolliseksi asuinker-

rostalojen uudisrakentamisen kaupunkisuunnittelulautakunnan 13.5.2014 valmisteluaineis-
tosta antaman jatkosuunnittelua koskevan ohjeistuksen mukaisesti korttelin 14 tontilla 1, jolla
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Keksitehdas sijaitsee. Esitetyssa asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellytetty Keksiteh-
taan rakennuksen purkamista. Kaavaehdotus antoi mahdollisuuden myés em. tontin vanhan
rakennuskannan sailyttamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennuk-
selle ei osoitettu suojelumerkintdd. Kaavaan liitettiin havainneaineistoa uudisrakentamisesta,
pistetalovaihtoehdosta.

Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen néhtavillaolon jalkeen 13.2.2015 valmis-
tunut rakennushistoriaselvitys, jonka on laatinut Arkkitehtitoimisto Ark-byroo, Helsinki. Selvi-
tyksen tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuurihistoriallisia arvoja
voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitysta on esitelty Uu-
denmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskukselle 18.2.2015, ja sen on todettu olevan
asemakaavan muutokselle riittdva tausta-aineisto.

Selvityksessa on tarkasteltu rakennuspaikan asemaa Lohjan kaupunkirakenteessa, asema-
kaavoituksen ja suojelukysymysten vaiheita, rakentamisen historiaa, sen ominaispiirteita ja
arkkitehtuurin sailyneisyytta. Selvityksen yhteenvedossa laatija on esittanyt nakemyksensa
kohteen ominaispiirteista, sailyneisyydesta ja tydn tuloksena syntynytta pohdintaa kohteen
kulttuurihistoriallisista arvoista. Selvitys antaa lisétietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Keksitehtaan sailyttamismahdollisuuksia on arvioitu ehdotuksen
nahtavilldolon jalkeen myods em. selvityksen pohjalta;

4) Keksitehtaan rakennuksen keskeisimmiksi arvoiksi voidaan selvityksen pohjalta todeta
julkisivun ja porrashuoneen sailyneisyys ja se, etta se edustaa ajankohdalleen tyypillista
rakennustapaa. Paikallisen yrittdjan rakennuttama pieni tehdas ja asuinkiinteistd keskus-
tan laheisyydessa on rakennustyyppina katoavaa lajia. Rakennuksen arkkitehtuuri ei ylla
aikansa merkittavimpien teollisuuskohteiden joukkoon, eika se mydskaan ole suunnitteli-
jansa paatyo, vaikka arkkitehtuuri on tasapainoista.

5) Vaikka rakennus tunnetaan Keksitehtaana, rakennuksella on ollut monta kayttgjaa eika
silla ole ollut luontevaa tuotannollista kayttéa vuoden 1975 laminaattitehtaan jalkeen. Tilat
ovat miltei tyhjillaan, eiké& niille nykymuodossaan ole I8ytynyt vitaalista kaytt6a. Elinvoimai-
sella selvityksen laatija on tarkoittanut tdssa yhteydessa kayttoa, jossa kiinteiston omistaja
voi kiinteistdsta saamillaan tuloilla myds korjata kiinteistda eika koe kiinteiston pitoa talou-
delliseksi rasitteeksi.

6) Kortteli 14, jossa Keksitehdas sijaitsee, voidaan tulkita toteutuneeksi osaksi Birger Bruni-
lan v. 1929 laatimasta keskustan asemakaavasta, mutta sen toteutuneisuus on varsin
fragmentaarista. Kortteli on em. asemakaavassa umpikortteli niin, etta taloilla on yhteinen
suurpiha ja rakennuskorkeus on nelja kerrosta. Keksitehdas jai matalammaksi, mutta on
kadun varteen sijoittuva kulmatalo, mik&a ajatuksena vastaa Brunilan kaavaa. Keksitehtaan
tontilla ei kuitenkaan kaytetty kaavan sallimaa koko rakennusoikeutta, kun toinen kulma ja
Karnaistenkadun puoli jai rakentamatta. Muissa osissa korttelia ei toteutettu Brunilan kaa-
van mukaista rakentamista, vaan kortteli 14 oli pientalovaltainen kortteli aina 1970-luvulle
saakka. Em. muiden osien nykyinen rakennuskanta 1970-2000-luvita on toteutunut myo-
hempien asemakaavojen mukaisesti, jotka rakennuskorkeudeltaan ja tehokkuudeltaan
paaosin noudattelevat vuoden 1970 asemakaavaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 8:n asemakaavan siséltévaatimusten mukaan rakennettua
ymparistda ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistdn laadun sellaista merkityksellista
heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaa-
valla ei mydsk&én saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuu-
tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita
tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.
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Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
8:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojelumaarayksin.

Asemakaavan muutosehdotusta ei ole sen nahtavilldolon jalkeen olennaisesti muutettu siita
saatujen lausuntojen, muistutusten eika rakennushistoriallisen selvityksen perusteella.
21.4.2015 paivattyyn asemakaavan muutosehdotukseen on tehty vain vahaisia teknisia tar-
kennuksia. Tarkistettu asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisra-
kentamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sai-
lyttdmiselle ja tontin tadydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu
suojelumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisaksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Erkki ja Anna-Liisa Patiala 31.12.3014

Todetaan Aurlahden ranta-alue eli ns. rantakantin olevan Lohjan kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvok-
kain alue. Asemakaavan valmistelussa ei ole sovitettu rantakantin ja keskustan reuna-alueella tulevaa uutta
rakentamista hienovaraisesti olevaan rakennuskantaan. Karnaistenkatu on rantakantin omakotialueen ja
keskustan uudempaa kerrostaloaluetta rajaavana katuna tarked ja asemakaavallisesti haastava. Asemakaa-
van muutos ei ole hyvaa suunnittelua kuten rantakantin kaavat. Liian suuri rakennusoikeus johtaa huonoon
lopputulokseen.

Asemakaavaan olisi tullut ottaa mukaan Postikadun ja Karnaistenkadun kulma, mikali Paikkarinkadun ja Kar-
naistenkadun kulmaan suunnitellun yli 20 m korkeaa rakennusmassaa on ajateltu Aurlahden ranta-alueelle
johtavan "portin” toisena puolena.

Korttelialueen AK-60 tehokkuus tulee olla e=0,60 kuten AK-61:ssa. AK-60- ja AK-61-korttelialueiden raken-
nusalan rajaa tulee siirtdéa Karnaistenkadun puolella 2-3 metria niin, etté se on linjassa Karnaistenkatu 27-29
olemassaolevan kerrostalomassan kanssa. AK-60-korttelialueen kerrosluvun tulee olla 11l kuten muut Kar-
naistenkadun varren rakennukset. Rakennusten julkisivut tulee porrastaa Karnaistenkadun puolella so. ve-
tdan sisdan ylemmissa kerroksissa 1-1,5 metria. Asemakaavamaarays kerho- ja saunatilojen osalla tulee
tarkentaa niin, ettei se ullakolla muodosta yhta lisdkerrosta esim. Karnaistenkadun ja Paikkarinkadun kul-
maan kuusi kerrosta. Myds puukerrostalon rakentaminen tulee sallia kaavamaarayksissé, koska Lohjalla on
pitkat metsateollisuuden perinteet. Asemakaavatydssa tulee tarkastella tarkemmin Aurlahden rantakantin
aluetta.

Asemakaavan muutosehdotus tulee palauttaa uudelleen valmisteltavaksi.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
Perustelut:
Kts. myos muistutuksiin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.
Asemakaavan muutosehdotuksessa kaava-alueen rakentamista ohjataan tarkoin maéarayksin,
ja rakennusten ja pihatilojen tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus ja alueen kaupunkiku-
vaa kohentava aihe. Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetty suunnittelualueen rakentu-
minen tukee keskustan kaupunkikuvaa ja -rakennetta.
Kaavahankkeen valmisteluvaiheessa on laadittu aluetarkastelu, jossa todetaan, etté kaava-

alue sijaitsee kaupunkirakenteessa murroskohdassa, jossa asemakaavojen sallimat tehok-
kuudet muuttuvat rajusti. Muistutuksessa mainittu portti on kaupunkikuvallisesta tarkea aihe.
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Postikadun ja Karnaistenkadun kulmassa on voimassaolevassa asemakaavassa tehokkuus
e=1,0 ja kerrosluku 1/2111, mika tarkoittaa neljan kerroksen korkuista rakennusta.

Keksitehtaan tontin tehokkuus on voimassaolevassa asemakaavassa muistutuksessa mainittu
e=0,60. Asemakaavamuutoksessa tutkitaan mahdollisuus Keksitehtaan tontin rakennusoikeu-
den lisaamiseen niin, ettd suunnittelualueen rakentuminen tukee keskustan kaupunkikuvaa ja
rakennetta.

AK-60- ja AK-61-korttelialueiden rakennusalan raja Karnaistenkadun puolella on samassa lin-
jassa kuin AK-18-korttelialueen (Karnaistenkatu 27-29) rakennusalan raja. Rajan sijainti on
kaikilla em. korttelialueilla sama kuin voimassaolevassa kaavassa eika sita ole tarkoituksen-
mukaista muuttaa.

Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun puolella olemassaolevaan naapuriin rajautuvalla raken-
nusalalla suurin sallittu kerrosluku on Ill, muilla rakennusaloilla IV-V. Asemakaava ei esté ra-
kennusten julkisivujen porrastamista. mutta siihen ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi
mydskaan velvoittaa.

Kaavamaarays sallii kerho- ja saunatilojen sijoittamisen ullakolle 5. kerroksen ylapuolelle,
mutta ullakon maaritelma estaa ko. kerroksen rakentumisen kokonaiseksi kerrokseksi. 1V ja
V-kerroksisten rakennusten rakennusaloilla rakennusten korkeutta séételee liséksi rakennus-
alalle osoitettu asemakaavamerkinta, jossa on esitetty rakennuksen julkisivupinnan ja vesika-
ton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema, jota houdatetaan rakennuksen kaikilla sivuilla.

Asemakaavan muutosehdotus sallii asuinkerrostalojen rakentamisen puurunkoisena ilman
erillistd kaavamaaraysta. Julkisivumateriaalin osalta ko. kaava-alueella on haluttu sailyttaa
olemassaolevien rakennusten ilme so. saumaton maalattu betoni tai rappaus. Korttelialueen
keskiosaan suuntautuvissa julkisivuissa voidaan kayttaa yleismaéarayksesta poikkeavia mate-
riaaleja.

Esitetyssa asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellyteta Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
like-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee IlI-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Asemakaavan muutosehdotusta ei ole sen nahtavilldolon jalkeen olennaisesti muutettu siita
saatujen lausuntojen, muistutusten eika rakennushistoriallisen selvityksen perusteella.
21.4.2015 paivattyyn asemakaavan muutosehdotukseen on tehty vain vahaisia teknisia tar-
kennuksia. Tarkistettu asemakaavan muutosehdotus on valmisteltu suunnittelulautakunnan ja
edelleen kaupunginhallituksen kasittelyyn, ja sita on esitetty asetettavaksi uudelleen néhta-
ville.

Eija Hasu 30.12.3014

Viitataan MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksiin. Asemakaavan muutosehdotuksessa kiinteiston-
omistajan etu on asetettu kaavan tavoitteiden edelle. Kaupunkisuunnittelulautakunta on ohjannut asemakaa-
vamuutosta valmisteluvaiheen vaihtoehtoihin 3-5, perusteluna kiinteiston omistajan kokema taloudellinen
haitta, joka koituisi Keksitehtaan rakennuksen suojelusta. Kiinteiston omistajan taloudelliseen etuun vedoten
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on syrjaytetty MRL 54 § vaatimus rakennetun ympariston erityisten arvojen vaalimisesta seka viranomais-
neuvottelussa esitetyt viranomaiskannat sailyttamisesta (Ely).

Keksitehtaan asemakaavan muutosehdotus tulisi palauttaa valmisteluun vaihtoehtojen 1 ja 2 pohjalta, ja
asemakaavamuutoksessa keksitehtaan rakennus tulisi osoittaa suojeltavaksi rakennukseksi, jolloin tavoitteet
ja sisaltdvaatimukset eivat ole ristiriidassa;

- ve 1 ja 2 mahdollistavat lisdrakentamisen kaupungin pdatavoitteen, keskustarakenteen tiivistdmisen

- maanomistaja on yha oikeutettu lisdrakentamisen mahdollistamaan maankayttékorvaukseen

- ve lja2 eivat esta tontin lisarakentamista eik& maanomistajalle koidu kohtuutonta haittaa

- Ely-keskus kannattaa muun rakennusoikeuden lisdamistd kompensaationa keksitehtaan sailyttami-
sen kustannuksille

- Keksitehtaan sailyttdminen vastaa kaupungin arvoiksi kirjattuun kestavan kehityksen vaateeseen

- Keksitehtaan sailyttdminen vastaa MRL 54 §:n vaateeseen erityisten arvojen vaalimisesta

- Keksitehdas on todettu mahdolliseksi séilyttéda eika se ole vaaraksi turvallisuudelle tai terveellisyy-
delle

- kaupungin ei tule arvioida rakennusliikkeen tuottotavoitteita, etenkdan kaupunkikuvalliset ja kulttuuri-
historialliset arvot sivuuttaen

- Lemminkéinen Talo Oy ei ole saneerauskohteisiin erikoistunut toimija

- kiinteistdn omistajan olisi suositeltavaa tutkia useampia yhteistydmahdollisuuksia

- taloudellisen yhtélon toimeenpano ei ole kaupungin tehtdva, vaan sopimuskumppaneiden

- kaupungin tehtava ei ole ajaa sopimuskumppaneiden etua, vaan kaupunkilaisten etua kestavéan ke-
hityksen periaatteiden mukaan

- keksitehtaan sailyttdminen vastaisi kaavaluonnoksesta jatettyihin mielipiteisiin ja lausuntoihin

Lohja haluaa jatkossa tarjota keskusta-asumiseen monimuotoisia vaihtoehtoja. Keksitehdas tarjoaa tahan
oivan raamin, kun siihen vain 16ytyy oikea toteuttaja. Lemmink&inen Oy uudisrakentamiseen keskittyvana ei
valttmatta omaa sita erikoisosaamista, jota kustannustehokas vanhan rakennuksen saneeraus edellyttaa.
Keksitehtaan saneeraus asuinkayttéon mahdollistaa sellaisten uusien lohjalaisten keskusta-asukkaiden hou-
kuttelun, joita tavanomainen keskusta-asuminen ei kiehdo. Loft-tyyppinen, tehdaskiinteiston ominaispiirteita
korostava asuminen saattaa houkutella yrittdjahenkistd asukaskuntaa, mika mydéskin olisi hyva asukaskehi-
tykseltaan taantuvalle kaupungille. Keksitehdas voisi toimia imagon rakentajana, ominaispiirteiden vahvista-
jana. Kaupungeista toisiin samanlaisina toteutettavat pistekerrostalot eivéat tuo mitdan lisda kaupungin ima-
gon eika kilpailukykyyn.

Kaavan vaikutusten arvioinnista:

- kaava ei tule missaan muodossa lisaéamaan viherpinnan maaraa tontilla verrattuna nykytilanteeseen

- liiketilat vaativat pysakéintijarjestelyja

- asemakaavaehdotus on keskittynyt vaihtoehtoon 5, joka vaihtoehtojen vaikutusten arvioinnissa arvi-
oidaan pienperheiden ja ikd&ntyneiden asukaskohderyhmaksi

- Lohjalla keskusta-alueen ikdrakenne on vinoutunut painottuen ikédantyneisiin

- loft-tyyppinen ratkaisu ohjaisi painotusta aktiivitydikaisiin ja jopa yrittajahenkisiin asukkaisiin

- vaihtoehtojen vaikutusten arvioinnissa kaupunkikuvallisessa arviossa on vaikea tunnistaa peruste-
luja, miksi kaupunkikuvallisesti arvokas Keksitehdas tulisi purkaa liian korkeiden asuinrakennusten
vuoksi (5b). Myos autokatokset on tunnistettu lilan hallitseviksi ja kaupunkikuvaa rikkoviksi (5a,b)

- ve 5 havainnekuvan esittdma toteutustapa jattaisi maantasoasunnot taysin vaille yksityisyytta, loppu-
tuloksena mitd moninaisimmat nékodesteet parvekkeille, mikd entisestaan sekavoittaisi kaupunkiku-
vallista ilmettd, my6s asumisviihtyvyys karsisi

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
Perustelut:

Kts. myos muistutuksiin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.
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Keksitehtaasta on asemakaavan muutosehdotuksen néhtavillaolon jalkeen valmistunut raken-
nushistoriaselvitys, jonka tarkoituksena on ollut tuottaa riittavasti tietoa, jotta kohteen kulttuuri-
historiallisia arvoja voidaan arvioida uudelleen osana asemakaavoituksen prosessia. Selvitys
antaa lisétietoa ja tarkentaa Keksitehtaan rakennus- ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joista on
laadittu yhteenveto yleisvastineeseen.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella Keksitehtaalla ei ole katsottu olevan sellaisia MRL 54
8:n tarkoittamia arvoja, jotka tulee turvata suojeluméaarayksin.

Esitetyssd asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellytetd Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
like-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-
rosluku vaihtelee IlI-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Asemakaavan muutoksessa esitetty suunnittelualueen rakentuminen tukee keskustan kau-
punkikuvaa ja -rakennetta. Asemakaava sallii monipuoliset vaihtoehdot keskusta-asumiseen.
Valmisteluvaiheen arviointitaulukossa esitetyt asukaskohderyhmét eivat ole esteen& asunto-
jen kohdentamista muunlaisille asukaskohderyhmille toteuttamisvaiheessa.

Kaava-alue on yksityisessd omistuksessa. Omistajan ja rakennusliikkeen valinen sopimus on
yksityisoikeudellinen eika lity asemakaavamuutoksen sisaltéon.

Lohjan maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty Lohjan kaupunginvaltuustossa 11.6.2014 § 70.
Kiinteisto -ja kartastotoimen asemakaavan muutosehdotuksesta 22.12.2014 antaman lausun-
non mukaan ko. asemakaavan muutosalueella ei ole maankayttésopimuksen tarvetta, koska
vanhan rakennuksen purku- tai peruskorjaus-/muutoskustannukset ovat lisérakennusoikeuden
arvoa suuremmat.

Kaavaehdotuksen mukaan keksitehtaan korttelialueen piha-alueiden tulee olla iimeeltéén puu-
tarhamaisia ja valjia. Kolmasosa korttelin pinta-alasta tulee olla vettd I&paisevaa materiaalia.
Alueille, joita ei kayteta kulkuteina tai pysakointiin tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitaa
kasvullisena huolitellussa kunnossa. Korttelialueen pihakannet tulee toteuttaa viherrakenteet
mahdollistavina. Korttelialueelle on esitetty istutettavat puurivit ja istutettavat alueet. Maarays-
ten tavoitteena on lisata viherpinnan maéaraa ja laatua nykyiseen asemakaavaan nahden.

Asemakaavan muutosehdotuksessa noudatetaan kaupunkisuunnittelulautakunnan
21.10.2014 hyvaksymia autopaikkojen mitoitusperiaatteita, jotka on tarkoitettu noudatettavaksi
uusien asemakaavojen ja asemakaavamuutosten laadinnassa. Em. mukaan liiketiloille asuin-
kerrostalojen yhteydessé osoitetaan 1 autopaikka / liikehuoneisto. Asemakaavan muutoseh-
dotuksessa korttelialue on asuinkerrostalojen korttelialuetta ja kaavamaaraysten mukaan ku-
takin tyo-, liike-, toimisto- ja palvelutilaa varten tulee osoittaa yksi autopaikka.

Mielipiteessa on viivattu asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen aineistoon 5a,b ja vaihto-

ehtojen kaupunkikuvallisten vaikutusten arviointiin. Valmisteluvaiheesta saatuihin lausuntoihin
ja mielipiteisiin on annettu vastineet 21.10.2014.
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Maire ja Markku Kangas 29.12.2014

Todetaan kaupungin suhtautuminen negatiiviseksi 1950-luvun rakennuskantaa kohtaan, jota Keksitehdas
parhaimmillaan edustaa. Viime sodan jalkeinen yhteishengen ja ponnistelun aika unohdetaan.

Suunniteltu 5-kerroksinen rakennus ei sovellu Karnaistenkadun varteen. Koko katu tulisi sailyttaa 2-3-kerrok-
sisena kuten olemassaolevat eri aikoina rakennetut kerrostalot eikd kasvattaa kerroslukua pientaloalueelle
pain. Kaavassa tulisi ottaa huomioon, milté iso betoni-lasirakennus ndyttda pientaloalueelta péin heijastavine
lasiseinineen ja varjostumineen. Raskas ja tiivis rakentaminen sopii keskustaan, ei pientaloalueelle.

Esitetylla rakentamisella havitetdan Lohjalta vahitellen kaikki viheralueet. Kaavaehdotuksessa ei ole varattu
Karnaistenkadun puolelle tilaa istutuksille eik& puustolle. Rakennusliikkeille kuulunee myés ymparistoon ja
viihtyvyyteen panostaminen, viheralueet.

Karnaistenkadun puoleisen piha-alueen nostaminen 1,2 metriin nostaisi pihan Karnaistenkadun toisella puo-
lella olevan suojelutalon ikkunoiden korkeudelle, miké haittaisi asumista, koska vastakkaisen pihan ajovalot
haikaisisivat sisalla olevia eikd suojelutalon ikkunoita so. julkisivuja saa muuttaa. Asemakaavalla ei saisi ai-
heuttaa merkittdvaa haittaa naapuruston elinymparistoon.

Kaavoituksen ja kaupunkisuunnittelun toiminta koetaan poukkoilevana ja tieto tulevista hankkeista Keksiteh-
taan tontilla on vaihdellut. Vaikuttaa, ettéd Lohjasta yritetdan kehittda suurkaupunkimaista. Lohjan pienkau-
punkimainen ilme jarvineen ja pientaloineen on viehattanyt, myos eri aikakausien kerrostalorakentaminen.

Todetaan, ettd Keksitehtaan purkamisesta aiheutuu naapureille pélyhaittaa pienhiukkasineen ja rakennusten
likaantumista ja tarinaa paalutustydsta ympéristén vanhoille kiinteistoille.

Karnaistenkadun varteen ehdotetaan 2-3-kerroksisia rakennuksia, jotta kotikatumaisuus sailyy ja liikenne py-
syy kohtuullisena. Karnaistenkadun ja mahdollisen tulevan rakennuksen valiin tulee jattaa tilaa istutuksille.
Piha-aluetta ei tulisi nostaa Karnaistenkadun puolelta veden valumisen ja muiden em. haittojen vuoksi.

vastine: Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
Perustelut:
Kts. myos muistutuksiin annetussa yleisvastineessa esitetyt perustelut kaavaratkaisulle.

Asemakaavan muutoksessa esitetty suunnittelualueen rakentuminen tukee keskustan kau-
punkikuvaa ja -rakennetta.

Kaavahankkeen valmisteluvaiheessa on laadittu aluetarkastelu, jossa todetaan, etté kaava-
alue sijaitsee kaupunkirakenteessa murroskohdassa, jossa asemakaavojen sallimat tehok-
kuudet muuttuvat rajusti. Postikadun ja Karnaistenkadun kulmassa on voimassaolevassa
asemakaavassa tehokkuus e=1,0. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia mahdollisuus
Keksitehtaan tontin rakennusoikeuden lisddmiseen niin, etté suunnittelualueen rakentuminen
tukee keskustan kaupunkikuvaa ja rakennetta.

Keksitehtaan tontilla Karnaistenkadun puolella olemassaolevaan naapuriin rajautuvalla raken-
nusalalla suurin sallittu kerrosluku on 11, muilla rakennusaloilla 1V-V.

Esitetyssd asemakaavan muutosehdotuksessa ei edellyteta Keksitehtaan rakennuksen purka-
mista. Kuten nahtavilla ollut 21.10.2014 paivatty asemakaavan muutosehdotus, tarkistettu
21.4.2015 paivatty asemakaavan muutosehdotus mahdollistaa asuinkerrostalojen uudisraken-
tamisen Keksitehtaan tontilla, ja antaa mahdollisuuden myds vanhan rakennuskannan sailyt-
tamiselle ja tontin tdydennysrakentamiselle. Keksitehtaan rakennukselle ei ole osoitettu suoje-
lumerkintaa.

Asuinrakentamisen lisdksi keksitehtaan tontille voidaan sijoittaa asumista hairitsematonta tyo-,
liike-, toimisto- tai palvelutilaa. Tehokkuudeksi on keksitehtaan tontille osoitettu e=1,00, ja ker-

15/16



rosluku vaihtelee I1I-V vélilla. Rakentamista, viheralueita ja autopaikoituksen sijoittumista ton-
tilla ohjataan tarkoin kaavamaarayksin. Kaavan havainneaineistossa on esitetty rakennusliik-
keen suunnitelma uudisrakentamisesta, pistetaloista.

Kaavaehdotuksen mukaan keksitehtaan korttelialueen piha-alueiden tulee olla ilmeeltdéan puu-
tarhamaisia ja valjia. Kolmasosa korttelin pinta-alasta tulee olla vetta I&apdisevaa materiaalia.
Alueille, joita ei kayteta kulkuteina tai pysékointiin tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitaa
kasvullisena huolitellussa kunnossa. Korttelialueen pihakannet tulee toteuttaa viherrakenteet
mahdollistavina. Maaraysten tavoitteena on liséta viherpinnan maaraa ja laatua nykyiseen
asemakaavaan nahden.

Kaavaehdotuksessa on esitetty Karnaistenkadun puolelle tilaa istutuksille seka puustolle.
Korttelialueelle on esitetty istutettavat puurivit ja istutettavat alueet myés Karnaistenkadun var-
teen ja naapurintontin rajalle. Pihakannet eivéat saa tontin kadunpuoleisella reunalla nousta
katua korkeammalle eivatka muodostaa korttelin sisalla naapuritontteihin nahden yli 1,2 met-
ria korkeampaa osaa, ja mahdollinen korkeusero tulee haivyttaa kasvillisuudella. Autot sijoite-
taan pihakansien alle.

Kaavamuutos Keksitehtaan tontille on ollut vireilla vuodesta 2012 |ahtien. Lemminkainen Talo
Oy:n esitys Keksitehtaan tontin asemakaavan muuttamiseksi on kasitelty 4.6.2012 § 28 Loh-
jan kehittamis- ja elinkeinojaostossa, joka on paattanyt hyvaksya tehdyn esityksen korttelin 14
tontin 1 asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.

1.5.2015 voimaan tulevassa Lohjan uudessa rakennusjarjestyksessa on saannokset tydémai-

den hoidosta ja jarjestelyista, 8. luku Tyomaat. S&dnnoksissa otetaan kantaa myds tyémaiden
aiheuttamiin hairiéihin (mm. melu ja poly).

16/16



