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Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

1 Perus- ja tunnistetiedot
1.1 Tunnistetiedot

Alue: Karlskronabulevardi 7
Kaupunki: Loviisa
Kaupunginosa: 3 Vanhakaupunki
Kortteli: korttelin 316 osa
Kaava: asemakaavan muutos
Kaavatunnus: 3-28

Dnro: 935/10.02.03/2023

Asemakaavan selostus koskee 4.12.2024 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee keskustassa, Vanhakaupungin kaupunginosassa ja noin 230 metrin paasta
torista. Suunnittelualueeseen kuuluvat kiinteistot 434-3-316-2 ja 434-3-316-1.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Asemakaavan muutos, kaupunginosa 3, Vanhakaupunki, korttelin 316 osa,
Karlskronabulevardi 7. Kaavamuutos pitaa sisallaan kiinteistot 434-3-316-2 ja 434-3-316-1.

Kaavan tavoitteena on tarkastella rakennusoikeutta, kiinteistén rajaa seka mahdollisuutta
monipuolisempaan toimintaan kiinteist6lla. Kiinteiston toimintamahdollisuuksia voitaisiin monipuolistaa
esimerkiksi AL-merkinnalld; asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Rakennushistoriallinenselvitys, Skanssintalo, Loviisan kaupunki 2024
Liite 3. Kooste saapuneesta palautteesta ja laaditut vastineet

Liite 4. Puiden kuntoarviointi ja arvio elinajasta, Juurista latvaan, 2024

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista
—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014
— lll'ja IV kaupunginosien arkistoaineiston inventointi, Fredrika Andersson, 1995
— 3.ja4. kaupunginosan rakennusten arvotus, Museoviraston rakennushistorian osasto, 1977

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutoksen vireille tulo elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan (EKIL) paatokselld 26.10.2023
§ 143
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 17.11.-17.12.2023
Kaavaehdotuksen nadhtaville asettaminen kasitelty elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnassa 1.8.2024 § 109
Kaavaehdotus nahtavilld 23.8.—23.9.2024
Lausuntoihin annetut vastineet ja muistutukset hyvaksyttiin elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan (EKIL)
padtoksellad 28.11.2024 § 166.
Kaava hyvaksytty elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnassa . . §  kaupunginhallituksessa

§  jakaupunginvaltuustossa . . §

Kaava on saanut lainvoimansa ja lainvoimaisuus on kuulutettu .

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella suunnittelualue on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL). Suunnittelualueelle on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa kahdelle tontille.
Rakennusoikeudet on osoitettu erillisinad lukuina rakennuspaikkakohtaisesti. Asuinrakennusten ja
talousrakennusten rakennusoikeudet on osoitettu erikseen. Kummankin olemassa olevan rakennuksen
rakennussuojelu on paivitetty. Kaavakartan maaraykset on laadittu muun muassa turvaamaan alueen
ominaispiirteita.

2.3 Asemakaavan toteutus
Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman.

3 Lahtotilanne

3.1 Suunnittelualueen olot
Suunnittelualue sijaitsee Loviisan kaupungin asemakaava-alueella. Alue rajautuu Karlskronabulevardiin,
Mariankatuun seka kiinteistoon 434-3-316-3.
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3.2 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on rakennettua ja kooltaan noin 2 500 m?2. Voimassa olevan asemakaavan mukaan on vield
olemassa kayttamaton rakennusoikeus seka mahdollisuus maanalaiseen pysakadintiin. Alue rajautuu
pohjoisessa Karlskonabulevardiin ja iddassa Mariankatuun ja on osa korttelia, jossa on padosin palveluun
suuntautunutta toimintaa.

Tiilirakennus Karlskronabulevardilta katsottuna. Rakennus on alun perin ollut hotelli ja sielld on myéhemmin ollut ravintola- ja
y6kerhotoimintaa.
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Suunnitte/ualuee/}a on kahden rakennuksen lisdksi rakennettu puutarha, jossa on puurivi ja kivipylvédllinen puuaita Mariankadun
puolella.

Suunnittelualueen toinen rakennus on vanhahko puurakennus, jota on ensisijaisesti kdytetty kahvil

& .

e

ana ja ravintolana kesdaikaan.
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Tiilirakennus puurakennuksen terassilta ndhtynd.

3.2.1 Luonto ja ymparisto
Suunnittelualue sijaitsee taajaan rakennetun alueen ldheisyydessa. Lahialueen kasvillisuus koostuu
bulevardiymparistostd, puistoympadristosta ja sisdpihojen istutuksista.

Myllyharju kohoaa suunnittelualueen lansipuolella, ja Loviisanlahti sijaitsee suunnittelualueen itdpuolella.
Suunnittelualue sijaitsee siis kahden hallitsevan maisemaelementin valissa, jotka molemmat vaikuttavat
Iahiympariston luonnoneldamaan ja virkistysymparistoon.

Suunnittelualue on tasainen ja enimmakseen kovien, asfaltoitujen pintojen ymparéima. Alue ei sijaitse
meritulvien riskialueella, mutta jotta voimakkaan sateen aiheuttamien tilapaisten katutulvien riski
vahentyisi, tulee alueen hulevesien kasittelyyn suunnitella kunnallisen hulevesien kasittelyn lisdksi muita
ratkaisuja. Kun suurin osa ymparoivien asfalttipintojen ja laheisen harjurinteen rakennetun osan
hulevesista johdetaan kunnan hulevesiputkiin, ylikuormittumisriski kasvaa voimakkaiden sateiden
yleistyessa ilmastonmuutoksen seurauksena.

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Myllyharjun pohjavesialueella.
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Loviisan kaupungin kalliopera kostuu padasiassa graniitista ja enimmakseen rapakivesta. Alueen maapera ei
ole kartoitettu, mutta koostuu luultavasti pdaasiassa savesta tai karkeasta hiedasta.

Alue on kokonaisuudessaan arvioidulla pohjavesialueella. Pohjavesialueella puhdasta sadevetta, esimerkiksi
katolta, voidaan imeyttaa maastoon. Pohjaveden laatu ja korkeustaso eivat saa vaarantua, minka vuoksi
esimerkiksi maalampdokaivoja ei sallita alueella ja kaivuutdissa on noudatettava varotoimia.

3.2.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue lahialueineen kuuluu Vanhakaupungin ja Alakaupungin tiiviiseen yhdyskuntarakenteeseen
ja koostuu ndin ollen rakennetusta ympadristdstd. Suunnittelualue on osa Loviisan alakaupungin
valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympéristda?. Lahialueella on niin vanhoja empiretyylisia
puurakennuksia kuin 1960-90-lukujen betonirakennuksia. Rakennukset ovat 1-2-kerroksisia ja
padsaantoisesti rakennettu kiinni katuun tai puistoalueen viereen. Uudempien rakennusten
paasisaankaynnit ovat paasaantoisesti kadun puolella, mutta vanhempien rakennusten ja asuintalojen
joukossa on useampi, joihin on paasisadnkaynti sisdpihalta. Kaikissa rakennuksissa on ikkuna kadun
puolella.

3.2.3 Palvelut, tyopaikat ja virkistys

Suunnittelualue on osa raja-aluetta aktiivisen keskustatoiminta-alueen ja asuintalovaltaisen Alakaupungin
valilla. Suunnittelualue rajautuu Mariankatuun, joka on yksi turistikautena vierailluista kaduista. Siksi siella
on varsinkin kesaaikaan hyvat edellytykset liiketoiminnalle.

Koska suunnittelualue on keskusta-alueen vieressa, saatavilla on hyvaa palvelua ja hyvat yhteydet
keskustan ulkopuolisille tyopaikoille. Lahistolla on runsaasti virkistysalueita: Hortenin puistikko ja
Karlskronabulevardi kadun toisella puolella sekd 300 metrin padssa Rantatienpuisto, Harjupuisto ja

Esplanadinpuisto.

Kuvassa vesijohdot on merkitty siniselld, viemdrijohdot punaisella ja hulevesiputket vihredlld.

lhttps://www.rky.fi/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE 1D=1519
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3.2.4 Rakennusoikeus ja maanomistus

Rakennusoikeudet ldhialueella on osoitettu usealla eri tavalla. Niin tehokkuuslukuja,
rakennuspaikkakohtaisia rakennusoikeuksia kuin kokonaisrakennusoikeuksia, joihin kuuluu erityinen
rakennusoikeus talousrakennuksille, on kdytetty. Tama johtuu suurelta osin [ahiympariston asemakaavojen
isosta ikdahaarukasta seka lahiympariston rakennuksia koskevista erityisolosuhteista. Erityisolosuhteilla
rakennuksille osoitetaan eri kayttotarkoituksia sekd rakennussuojelua.

Suunnittelualueen on yksityisomistuksessa. Lahialueen viher- ja katualueet omistaa Loviisan kaupunki,
muut kiinteistot ovat kaikki yksityisessa omistuksessa.

3.3 Suunnittelutilanne

3.3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ita-Uusimaan vaihemaakuntakaava, joka hyvaksyttiin 25.8.2020. Korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisun myota Ita-Uudenmaan kaava jaa voimaan kokonaisuudessaan valtuuston
hyvaksymispaatoksen mukaisesti. Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksella 13.3.2023. Helsingin alueen ja Ita-Uusimaan kaavoja ei muutettu oikeuskasittelyssa.

»
A
v

Suunnittelualueen sijainti kartalla

. Keskustatoimintojen alue, keskus
Omrade for centrumfunktioner, centrum

Taajamatoimintojen kehittdmisvyéhyke
Utvecklingszon for tatortsfunktioner

Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue
Omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljn eller landskapsvarden

Pohjavesialue
Grundvattenomrade
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3.3.2 VYleiskaava
Alueella on voimassa keskustan ja Alakaupungin osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 13.6.2001. Alue
sijaitsee korttelialueella, jolla on P-merkintd, Pddasiassa palvelujen ja hallinnon alue. Alue rajautuu
pasdkatuun (osa Mariankatua), yhdys-/kokoojakatuun (Karlskronabulevardi).)

sl

Yleisméarays:

Osayleiskaava-alueella on erityistd huomiota kiinnitettéva siihen, ettd muutos-
ja uudisrakentaminen sopii historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti
ympéristbonsa, kunnioittaa oman ympdristonsad syntyaikaa liittyvia tyylipiirteits
seké eheyltad ymparisttd. Téma koskee seka tonttien padrakennuksia,
talousrakennuksia, aitoja ja muita rakennelmia efta katujen, puistojen ja
muiden yleisten alueiden rakentamista, valaisemista ja kalustamista.
Asemakaavoihin on liitettava tata koskevat tarpeelliset ohjeet.

Alueen asemakaavoja muutettaessa ja purkulupia harkittaessa tulee
huolellizesti tutkia myds tonteilla olevien talousrakennusten ja muiden
pienempien rakennusten, rakennelmien ja rakenteiden suojelun tarve ottaen
huomicon my6s niiden vaikutus rakennettujen kortteleiden ja tonttien
kokonaisarvoon. Ympéristtn arvokkaat piirteet ja historiallinen tausta tulee
ottaa huomioon talojen, rakennelmien seka katujen ja puistojen ja muiden
yleisten alueiden rakentamisessa.

P Paaasiassa palvelujen ja hallinnon alue.



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

3.3.3 Asemakaava

Alueella on voimassa 30.10.2012 vahvistettu asemakaava. Asemakaava laajensi kiinteiston
rakennusoikeutta ja mahdollisti maanalaisen pysakdinnin. Kiinteiston rakennusoikeus on asemakaavan
mukaan 2 527 k-m?2.

- HORTENIN
PUISTIKKO

Y S A ,| Sosiaalitointa ja terveydenhoitoa palvelevien asuinrakennusten
- korttelialue, johon saa sijoittaa vanhusten ja vammaisten
palvelukeskuksen siihen liittyvine asuntoineen.

Kvartersomrade for bostadsbyggnader som betjanar socialvdsendet
och héalsovarden och dar en servicecentral for aldringar och
handikappade jamte darill hdrande bostader far placeras.

|_m‘_ Maanalainen tila pysékdintiin ja rakennuksen paakayttdtarkoitusta
—_— — palvelevia tiloja varten. Tilaan saa sijoittaa kiinteistdn jatepisteet.

Underjordiskt utrymme for parkering och fér utrymme som betjanar
den huvudsakliga anvandningen av byggnaden, | utrymmet far
fastighetens avfallkarl placeras.

e=1.0 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan
’ pinta-alaan.
Exploateringstal, dvs. férhallandet mellan vaningsytan och tomtens yta.
r5r-_ﬂ 7 Rakennus, jonka kadun puoleiset julkisivut tulee sailyttaa.

- Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia
materiaaleja.

Byggnad, vars fasader mot gatan btr bevaras. | fasadreparationerna
bér orginala eller motsvarande material anvdndas.

3.3.4 Rakennusjarjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 28.12.2022.

10
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3.3.5 Pohjakartta
Asemakaavan pohjana oleva kartta tayttd3 maankaytto- ja rakennuslain muutoksen (323/2014) mukaiset
vaatimukset.

3.3.6 Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupdatokset
Ks. luku 3.2.2 Rakennettu ymparistd, rakennetun kulttuuriymparistén suojelun osalta, seka luku 1.6
Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista.

Asemakaavamuutosta laadittaessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet
(maankaytto- ja rakennuslain 24. §). Kohteelle on suoraan osoitettavissa seuraavat tavoitteet ja arvot:

e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
e Terveellinen ja turvallinen elinymparist6
e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Capstan Limited -yritys on hakenut asemakaavan muutosta omistamalleen kiinteist6lle 434-3-316-2. Kaavan
tavoitteena on tarkastella kiinteiston toimintamahdollisuuksien laajentamisen edellytyksia tavalla, joka
yhtendistad yhdyskuntarakennetta ja yllapitda alueen ymparistéarvoja. Asemaakaavamuutoksella
tarkastellaan rakennusoikeutta, kiinteiston rajaa, maanalaisen pysakoinnin tarvetta ja rakennussuojelua
kiinteiston kahdelle rakennukselle.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Capstan Limited -yritys on hakenut asemakaavan muutosta 18.5.2021 paivatylla hakemuksella.
Asemakaavan muutos tuli vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatokselld 26.10.2023 § 143.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Osallistuminen toteutetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti, katso liite 1.

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ndhtévillé
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 17.11.-17.12.2023

Porvoon museo suhtautuu ullakkokerroksen kayttodnottoon kriittisesti, mikali se aiheuttaa
julkisivumuutoksia katonlappeille olemassa olevien aukotuksien lisaksi. Tyylikas ja vahaeleinen 1940-luvun
arkkitehtuuri on muutoksille herkkaa. Pihan puolella voidaan tutkia vahaisia muutoksia katonlappeelle,
mutta kadun puolella ne eivat ole mahdollisia. Jatkosuunnittelun tueksi on suositeltavaa laatia
rakennushistoriaselvitys. Tontilla sijaitsevasta piharakennuksesta ei ole kaavamateriaalissa tietoa. Porvoon
museo kaipaa rakennuksesta lisatietoa.

Loviisan kulttuuri- ja ymparistéliike ry haluaa lausunnossaan varmistaa, etta tiilirakennuksen

rakennussuojelu koskee julkisivua seka Karlskronabulevardin ettd Mariankadun puolella. Lisaksi yhdistys
toivoo, ettd kaikkien rakennusten rakennusoikeuksia selvennetaan.
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Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti ndhtéville seké saadut lausunnot ja muistutukset
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65. §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27. §:n mukaisesti julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi 23.8.—23.9.2024.
Kaavaehdotus asetettiin julkisesti ndhtaville elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella
01.08.2024, § 109. Tuolloin viranomaisilta pyydettiin lausunnot ja osallisilla oli mahdollisuus antaa
muistutuksia. Nahtavilldoloaikana saatiin yhteensa 4 lausuntoa ja 1 muistutus. Lausuntoihin annetut
vastineet ja muistutukset (liite 3) hyvaksyttiin elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella
28.11.2024 § 166. Naihin lausuntoihin ja muistutuksiin vastattiin koosteessa saapuneesta palautteesta ja
laadituissa vastineissa, ja niiden lisdksi Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus lahetti
lausunnon nahtavilldoloajan jalkeen pyytamatta lisdaikaa. Myohastyneessa lausunnossa huomautettiin
puurakennuksen sr-merkinnasta ja toivottiin, ettd merkintaa taydennetaan kiellolla “ei saa purkaa”.
Merkinta taydennetdan talla lisdykselld. Pohjavetta koskien toivottiin lismerkintdd AL/pv seka
yleismaaradysten tadydentamista kellarirakentamisen osalta. Koska pohjavesi on otettu huomioon
yleismaarayksissa ja kellarikerros on jo rakennettu, muutoksia ei pidetty tarpeellisina.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Aktiivisen kaupungin keskustan edistaminen.

Arvokkaan rakennetun ymparistdn vaaliminen.

Sellaisten alueiden kehittdminen, joilla on valmista kunnallistekniikkaa.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutoksen kohteena oleva korttelin 316 osa on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL). AL-merkinnan lisdksi Karlskronabulevardilla olevalla rakennuksella on ”I 50%" -
merkintd, joka maaraa, etta vahintaan 50 % alimmasta kerroksesta on kdytettava liike- tai toimistotiloina.
Lisamerkinnan on tarkoitus varmistaa riittavat liike- ja toimistotilat elinvoimaisen kaupungin keskustan
vahvistamiseksi, ja 50 %:n raja ensimmaisen kerroksen pinta-alalle tulee rakennuksen alkuperaisesta
kayttotarkoituksesta hotellina, jossa rakennuksen muut osat (paitsi kellari ja ullakko) olivat hotellihuoneita
ja siten sopivat myo6s asunnoiksi ilman muutoksia rakennuksen julkisivuihin. Rakennus on suojeltu sr-8-
merkinnalld, joka painottaa erityisesti rakennuksen julkisivujen suojelua. Sisatiloja ja huonejakoa ei ole
suojeltu asemakaavassa.

Paarakennus on suojeltu aikaisemmassa asemakaavassa, ja tehty rakennushistoriallinen selvitys vahvistaa
suojeluarvojen jaamisen. Rakennushistoriallisesta selvityksesta kay ilmi myds se, etta pihalla oleva
puurakennus on luultavasti vanhempi ja rakennettu talousrakennukseksi aikaisemmalle puiselle hotellille,
joka korvattiin myéhemmin tiilirakennuksella. Talousrakennuksen arvellaan olevan aikaiselta 1900-luvulta,
ja se on alun perin toiminut leivintupana ja sitd on myohemmin kaytetty kesdravintolana. Puurakennuksella
on taman takia rakennushistoriallisia suojeluarvoja, ja se saa kaavamuutoksella sr-suojelumerkinnan.

Paarakennuksen rakennusoikeus rajoittuu 1 900 kerrosalaneliémetriin, mikd antaa mahdollisuuden vain
pienimuotoiseen laajennukseen. Kiinteistd jaetaan kaavamuutoksella kahteen tonttiin, mita se on ollut
aikaisemmin. Kiinteist6a myos laajennetaan eteldan niin, etta olemassa oleva puurakennus jaa
kokonaisuudessaan tontinrajojen sisdpuolelle. Asemakaavan tonttijako on ohjeellinen, ja rakentaminen
varten edellytetaan erillisen tonttijaon laatimista.

Pienemmalle puurakennukselle on annettu lisarakennusoikeutta, joka vastaa e=0,3, mika on ollut standardi
ldhialueen puutalokortteleissa. Uudisrakentaminen tapahtuu Mariankadun vieressa, Mariankadun varrella
sijaitsevien rakennusten enemmiston mukaisesti, ja julkisivu varustetaan riittavilla julkisivun
yksityiskohdilla, jotta rakennus sopii Mariankadun katuymparistéon. Puurivi Mariankadun vieressa kuuluu
kiinteiston alkuperaiseen puutarhaan 1940-luvulta ja siita syystd puurivi tulee sailyttda uuden
rakennuspaikan vieressa. Asemakaavan yleiset maaraykset ohjaavat lisdksi, kuinka rakentaminen
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asemakaava-alueella tulee toteuttaa, jotta rakennus sopii kulttuurihistorialliseen ymparistoon. Maaraykset
koskevat rakentamisen liséksi hulevesien hallintaa, pohjavesimaarayksia, radonturvallisuutta ja
pihasuunnittelua, autojen pysakointia seka aitaamista.

Loviisan taajaan rakennetun keskustan alueella kohtuullisena pysakoéintivarauksena on pidetty 1 auton
pysakointipaikkaa (ap) per 120 k-m2. Suojeltujen rakennusten pysdkdintivaatimusten laskemista 20 %:lla on
my0s pidetty jarkevand, jotta voidaan paremmin vaalia rakennettua kulttuuriperint6a, joka
paarakennuksen lisdksi koostuu usein talousrakennuksista ja pihamaasta, joilla on kulttuuriarvoa. Ndin ollen
vaadittu pysakéintivaraus on 1 ap / 150 k-m?.

5.1.1 Mitoitus
Aluevaraus Pinta-ala Rakennusoikeus
AL 0.2570 ha 2180 k-m?

Koko kaava-alue yhteensa  0,2570 ha

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa on kiinnitettava erityistda huomiota siihen, etta rakentaminen
sopii kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvokkaaseen, valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistéon. Rakennusten massoittelun ja kattomuotojen seka varityksen ja ulkoverhouksien
osalta edellytetdaan korkeatasoista, tasapainoista ja selkeaa rakennustapaa, joka tdydentaa ja eheyttaa
ymparistéaan. Teknisten laitteiden, aitojen, kiinteiden mainoslaitteiden ja valaisimien seka muiden
vastaavien kaupunkikuvaan vaikuttavien rakenteiden suunnittelussa tulee niin ikdan edellyttaa
korkeatasoista ja yhtenaista rakentamista, joka istuu luontevasti valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun ymparistéon.

Tontin rakentamista koskevaan rakennuslupahakemukseen on tarvittaessa rakennuspiirustusten lisaksi
liitettava yhtendinen suunnitelma, josta ilmenevat rakennusten ja rakennelmien mitat, varit, materiaalit,
kayttotarkoitus, suunnitellut muutokset historiallisessa tai muutoin arvokkaassa rakennuksessa seka
pihasuunnitelma, josta ilmenevat istutukset, pihamateriaalit, yhtendiset ja turvalliset leikki- ja vapaa-
alueena kaytettavat alueen osat, pysakointiin kaytettavat alueen osat seka kiinteistdjatepisteen
sijoituspaikka.

Tontit on aidattava kadun puolelta puurivilld tai pystysuoralla lauta-aidalla.

Autopaikkoja tulee kaava-alueella varata seuraavasti:
Al-alueella 1 ap / 150 k-m?

Tarvittaessa osa kahvila- ja ravintolatoiminnan autopaikoituksesta voidaan kaupungin ja
kiinteistbnomistajan sopimuksen perusteella sijoittaa myos katualueelle.

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.

Asemakaava-alue sijoittuu pohjavesialueelle. Alueella rakentamista ja muuta maankaytt6a saattavat
rajoittaa ymparistonsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto seka vesilain sadadokset hankkeiden
luvanvaraisuudesta.

Pohjavesialueelle ei saa rakentaa energiakaivoja.

Pysakointialueet seka jateastioiden sijoituspaikat tulee paallystaa oljya lapaisemattomalla pintamateriaalilla
tai pohjavesisuojauksen sisaltavalla rakenteella. Maarays koskee myds kellaritiloja.

Pohjavesialueella saa viivyttda ja imeyttda vain puhtaita hule- ja kattovesia. Tonteille muodostuvat puhtaat
hule- ja kattovedet on kasiteltdava tonttialueen sisdlla vesia imeyttavin ja virtaamaa hidastavin rakentein.
Niilta osin, kun hulevesia ei ole mahdollista johtaa maastoon, niita voi johtaa yleiseen
hulevesijarjestelmaan. Pysakointi- ja muiden liikennditavien alueiden hulevedet tulee johtaa
oljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemariin ja
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edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle. Hulevesiratkaisut tulee esittda rakennusluvan yhteydessa
esimerkiksi asemapiirroksessa.

Korttelialueelle tulee osoittaa riittava yhtendinen leikki- ja oliskelualueen osa.

Talla asemakaava-alueella on laadittava erillinen tonttijako.

6 Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutos lisda olemassa olevien rakennusten toimintamahdollisuuksia ja parantaa siten
rakennusperinnon vaalimisen taloudellisia edellytyksia seka edellytyksia vilkkaalle kaupungin keskustalle.
Pienentynyt rakennusoikeus ja rakennuspaikkojen uudelleenjako poistaa maanalaisen pysakoinnin tarpeen.
Tasta syysta mahdollisuus maanalaiseen pysakdintiin on poistettu asemakaavasta. Rakennusten
erottaminen kahdelle eri tontille parantaa pienemman puurakennuksen mahdollisuuksia uuteen kayttoon.

Rakennussuojelu varmistaa rakennettujen kulttuuriarvojen sailymisen. Katutilaa Mariankadun varrella
muutetaan kaavamuutoksella, jolloin rakennusoikeutta kadun varrella vahennetdan ja puurivi sdilytetaan.
Kaavamuutos muistuttaa nykytilaa kiinteist6lla enemman kuin voimassa oleva asemakaava.
Suunnittelualueen ollessa tiiviin kaupunkirakenteen sisalla ei aivan kadun vieressa olevaa rakennusoikeutta
pideta valttamatta kielteisena, vaan nahdaan, etta silla on potentiaalia vahvistaa katutilaa. Sen vuoksi myds
kaavamuutoksessa on osoitettu vdahennetty rakennusoikeus kadun viereen rakentamiseen.
Rakennusoikeutta aivan Mariankadun ja naapurikiinteiston vieressa perustellaan tontin pienella koolla,
ymparoivalla rakennuskannalla ja silla, etta lahiymparisto on ollut lilan avoin edistdadkseen vahvaa katutilaa.
Kiinteiston puutarhan, jonka toimiminen pysakdintialueena luultavasti tulee lisaantymaan tulevaisuudessa,
lisdksi katutilaa ymparoi avoin puisto seka naapurikiinteiston pysakointialue. Kaavan yleismaarayksissa
ohjataan uutta rakentamista siten, ettd varmistetaan viihtyisa kaupunkiymparisto.

Kaavan myonteisiin seurauksiin kuuluvat my6s pohjaveden suojelu ja hulevesien kasittely, koska ne
paivitetddn kaavamuutoksen myota.

6.1 Ympadriston hairiotekijat
Alueella ei ole hairiotekijoita, jotka olisi tarpeen huomioida kaavan toteutuksessa.

6.2 Suhde yleiskaavaan

Alueella on oikeusvaikutteinen osayleiskaava, mutta se on osittain vanhentunut. Suunnittelualue kuuluu
yleiskaavassa suurempaan, padasiassa palveluille ja hallinnolle suunniteltuun kokonaisuuteen.
Asemakaavassa suunnittelualueen asuinkayttotarkoitus poikkeaa yleiskaavasta. Jos yleiskaava on todettu
vanhentuneeksi, voi asemakaava patevasta syysta poiketa siita. Siind tapauksessa asemakaavan tulee sopia
yleiskaavan kokonaisuuteen ja siind on huomioitava yleiskaavojen sisadltévaatimukset (maankaytto- ja
rakennuslain 39. §).

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon: | Asemakaava

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus | Kaavamuutos parantaa toiminnan edellytyksia olla
ja ekologinen kestévyys taloudellisesti kestdavaa. Purkamisen vastustaminen,
rakennusten kayton helpottaminen ja
rakennussuojelu tukevat ekologista kestavyytta.
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2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvdéksikdyttd

Alueella on olemassa kunnallistekniikkaa ja
rakennuksia, joiden liiketilat tukevat keskustan
toimintaa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Kaavamuutos mahdollistaa sekd asumisen etta
liiketoiminnan.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd
energia-, vesi- ja jitehuollon
tarkoituksenmukaiseen jéirjestidmiseen
ympdristén, luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestdvadilld tavalla

Alueella on kunnallistekniikkaa ja hyvat
lilkenneyhteydet jalankulkijoille, pyorailijoille ja
mopoilijoille. Jatehuolto voidaan jarjestaa
tarkoituksenmukaisesti.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympdrist6én

Kaavamuutos lisaa keskustan aktiivisuutta, mika
edistaa tervettd, turvallista ja urbaania
elinymparistoa.

6) kaupungin elinkeinoeldmdn
toimintaedellytykset

Kaavamuutos mahdollistaa tilat elinkeinoelamalle.

7) ympdiristéhaittojen vihentdminen

Tarkemmin maaritellyt maankayttémahdollisuudet
lisddvat mahdollisuuksia taloudellisesti kestavaan ja
hyvaan rakennussuojeluun.

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen

Rakennussuojelu ja yleismaaraykset turvaavat
arvojen sailyttamisen.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys

Suunnittelualueella on tarpeeksi tilaa pihoille, ja
monenlaisia virkistysalueita [6ytyy |dhiymparistosta.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajille tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Asemakaava ei aiheuta maanomistajille tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

7 Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittomasti korttelialueen toteuttamisen. Kaavamuutos

ei lisaa rakennusoikeutta tai alueen arvoa. Siita ei tehda maankayttésopimusta omistajien ja kaupungin

valilla.

7.2 Toteutuksen seuranta

Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa Loviisan kaupunki.

Lotta Quvis, kaavoitusarkkitehti
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