LOVIISA 10.9.2014
taydennetty, 4.11.2015, 29.11.2017

ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 1 POHJOISTULLI, OSA
KORTTELIA 102 (SIBELIUKSENKATU 1)

KAAVASELOSTUS

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Alue: SIBELIUKSENKATU 1, KESKUSTA
Kaupunki: LOVIISA
Kaupunginosa: 1
Kortteli: KORTTELIN 102 OSA
Kaava: ASEMAKAAVAN MUUTOS
Kaavatunnus: 1-24

Asemakaavan vireilletulo:
Kaavamuutos on tullut vireille vuoden 2011 kaavoituskatsauksella. Tekninen lautakunta
22.3.2011, § 56

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut yleisesti nahtavilla teknisen keskuksen ja
raatihuoneen ilmoitustauluilla seka kaupungin verkkosivuilla 7.10.-7.11.2014.

Asemakaavan hyvaksyminen
Tekninen lautakunta . .2018,§

Asemakaavan selostus koskee 29.11.2017 paivattya asemakaavakarttaa.
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee kaupungin keskustassa Sibeliuksenkadun, Ratakadun ja Hel-
singintien rajaamalla korttelialueella.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Suunnittelun tavoitteena on ajanmukaistaa yksityisomistuksessa olevan korttelin ja sii-
hen liittyvan kaupungin omistaman viheralueen asemakaava. Aluetta on tarkoitus
muuttaa liikkerakennusten korttelialueesta asuinkayttoon.

2 TIVISTELMA

21 Kaavaprosessin vaiheet
Teknisen lautakunnan kaavoituspaatos 22.3.2011, § 56 (kaava on tullut vireille kaavoi-
tuskatsauksella 2011)
Kuulutus osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen nahtaville aset-
tamisesta 7.10.2014.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos nahtavana 7.10.—-7.11.2014.
Kaavaehdotuksen nahtavilla asettaminen teknisessa lautakunnassa 24.2.2015, § 15
Kuulutus kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta 10.3.2015
Kaavaehdotus nahtavilla MRL 65 §:n mukaisesti 10.3.-10.4.2015
Teknisen lautakunnan hyvaksymispaatos 17.11.2015, § 116
Kaavaehdotuksen nahtavilla asettaminen teknisessa lautakunnassa 20.12.2017
Maankayttésopimuksen hyvaksyminen kaupunginhallituksessa . .2018
Teknisen lautakunnan hyvaksymispaatés . .2018, § _
Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen . .2018

2.2 Asemakaava
Asemakaavan muutoksella on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue ja puistoalue.
Muutoksella on korotettu rakennusoikeutta siten etté se on nyt 4 750 k-m?.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavanmuutos on tullut vireille Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kom-
mandiittiyhtion aloitteesta. Kaupunki ja kiinteistobnomistaja pyrkivat neuvottelemaan
asemakaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen maankaytto- ja rakennuslain mukaisen
maankayttdsopimuksen sopimusalueen asemakaavan toteuttamisesta. Maanomistaja
on sitoutunut maksamaan kaavan laatimisesta aiheutuneet kustannukset.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue koskee yhta tonttia ja siihen liittyvaa viheraluetta ja on kooltaan noin
7 100 m2. Alue on osittain rakennettua ymparistda. Luoteisosa alueesta on vesakoitu-
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nutta hiekkakenttada. Alueen eteldosa on nurmipintaista viheraluetta, jota rajaavat leh-
musrivi toisella seka sekalajisten lehtipuiden muodostama rivi toisella puolella. Nurmi-
alueen jalkeen maasto nousee jyrkasti eteldan pain Helsingintien penkereena.

Rakennettu ymparistd

Suunnittelualueen ymparisto oli pitkdan kaupungin lantisena sisaantuloporttina sijoit-
tuen kaupunkiasutuksen lansireunaan suunniteltujen linnoitusosien lounaispuolelle.
Kaava-aluetta pohjoisessa rajaava Sibeliuksenkatu on ollut osa Turusta Viipuriin johta-
nutta Suurta Rantatieta, joka vakiinnutti linjauksensa maastoon jo keskiajalla. Katu
toimi 1970-luvulle saakka lantisena sisaantulotiena kaupunkiin. Katu tunnettiin aiemmin
Lantisena Tullikatuna, nykyisen kirkon luoteiskulmassa sijainneen tullituvan mukaan.

Kaava-alueella sijaitseva viheralue on ollut osa vuoden 1855 kaupunkipalon jalkeen
vaiheittain rakentunutta puistokatua Loviisan Esplanadia. Kirkon ja sen lansipuolella
sijainneen rautatieaseman valiin rakennettiin 1910-luvulla puistoesplanadin lantisin
osa, eli niin kutsuttu Asemapuisto. Avointa puistoa reunustivat lehmusrivit ja sen lansi-
paassa oli pensaiden rajaama istutusaihe. Puistoalue muuttui merkittavasti 1970-lu-
vulla, kun rautatieasema purettiin ja puiston kohdalle rakennettiin korotettu lantinen si-
saantulovayla. Nykyisin Asemapuistosta on jaanteena lehmusrivit molemmin puolin si-
saantulovaylaa seka kapea nurmialue vaylan pohjoispuolella.

Asemapuisto 1930-luvulla (Fredrick Gronvall) ja puiston pohjoissivu vuonna 2013

Tontti- ja rakennushistoriaa

Suunnittelualueella oli rakennuksia jo 1700-luvun lopulla. 1800-luvun alkupuolella alu-
eella sijaitsi viisi tonttia, ja Sibeliuksenkatua vasten sijaitsi kolme paarakennusta. Kort-
telin keskimmaisilla tonteilla oli suuret ryytimaat. Kadun varren rakennuksissa ehti olla
monenlaista liiketoimintaa, muun muassa kahvila, ruokatavarakauppa ja kuumetautis-
ten sairaala.

Kartonkitehtaan rakennus etelasta pain kuvattuna vuonna 1986 ja vuonna 2013
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Kartonkitehdas perustettiin alueen lansiosaan vuonna 1912 pankinjohtaja Ivar Séder-
stromin ja kirjakauppias John Petterssonin aloitteesta. Punatiilisen rakennuksen suun-
nitteli kaupungin rakennusmestari J.A. Blassar. Tehdas valmisti aluksi mm. kartonkia ja
kirjekuoria, myéhemmin pahvilautasia ja -pikareita. Tehdas oli ensimmaisia merkittavia
rautatiekuljetuksia hyddyntavia teollisuuslaitoksia Loviisassa. Tehtaan alueelle johti pis-
toraide. Tehdas lopetti toimintansa vuonna 1925, kun tuotteille ei ollut kysyntaa. Teh-
taan lopetettua rakennusta korotettiin ja AB Lovisa Auto OY aloitti toimintansa raken-
nuksessa. Yrityksen toimintaan kuului mm. verstas, metallipaja, auto- ja pyoraliike seka
autokoulu. (Olle Sirén.) Kartonkitehtaan rakennukseen tehtiin yritystoiminnan tarpeisiin
laajennusosia. Useampi yritys piti tiloissa huoltoasemaa, ja tiloissa oli myds kahvila- ja
ravintolatoimintaa.

Korttelin 1800-luvun rakennuskanta purettiin 1960- ja 1970 -luvuilla. Suunnittelualueen

ulkopuolelle korttelin itdosaan rakennettiin 1960-luvulla hotellirakennus, jossa toimii ny-
kyisin Majatalo Loviisa. Huoltoasematoiminta korttelissa loppui 1990-luvulle tultaessa ja
huoltoasemarakennukset purettiin 2000-luvun alussa.

Maapera ja pohjavesi

Alue sijaitsee murroslaaksoon kerrostuneessa pitkittaisharjussa ja siihen muodostu-
neella pohjavesialueella. Kartonkitehtaan tontilla tehtyjen selvitysten mukaan piha-alue
on ohutpeitteinen kalliokumpare. Tontin lansiosassa luonnontilainen maa-aines on |a-
hinna kerroksellista hiekkaa. Etelan suuntaan on nouseva silttikerros. Kalliokumparei-
den reunoilla on hienoa hiekkaa, jossa on lahella pintaa siltti- tai savikerrostumia. (Geo-
Work Oy, 2001.)
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Kunnostetut alueet (Insinéoéritoimisto Paavo Ristola Oy, 2003)

Suunnittelualueen tontin irtomaakerroksessa ei ole pohjavetta, silla kalliopinta kohoaa
alueella pohjavesitason ylapuolelle. Tontin pohjoisosan sailidalueen maaperassa ha-
vaittu vesi sijaitsee kalliopainanteessa, jolla ei ole yhteyttd harjumuodostuman pohjave-
teen. (Insindoritoimisto Paavo Ristola Oy)

Tontilla suoritettiin maaperan kunnostustoita vuosina 2002 ja 2003, jolloin poistettiin
huoltamorakenteita, asfalttia seka éljyhiilivedyilld pilaantunutta maata puretun huolto-
asemarakennuksen alueelta. Heinakuussa 2010 suoritettujen maaperatutkimuksien yh-
teydessa havaittiin, ettd maapera entisen kartonkitehtaan rakennuksen alapuolella ras-
vamonttujen kohdalla on voimakkaasti pilaantunut dljyhiilivedyilld. Rakennuksen alueen
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maaperasta tarvitaan lisdnaytteenottoa ja saatujen tietojen perusteella on tehtava val-
tioneuvoston asetuksen 214/2007 mukainen maaperan pilaantuneisuuden ja puhdis-
tustarpeen arviointi.

Maanomistus
Kartonkitehtaan tontin omistaa Osuuskauppa Osla Handelslag. Viheralueen omistaa
kaupunki.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 15.2.2010 vahvistettu I1td-Uudenmaan maakuntakaava ja
30.10.2014 vahvistettu Uudenmaan toinen maakuntakaava. Suunnittelualue on kes-
kustatoimintojen aluetta seka pohjavesialuetta (pv). Alueen lansiosa on kulttuuriympa-
riston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaa, maakunnallisesti merkittavaa aluetta
(ma/m). Alueen pohjoispuolelle on osoitettu kulttuurihistoriallisesti merkittava tielinjaus.
Suunnittelualue on tiivistettavaa aluetta. Liite 1.

Yleiskaava

Alueella on voimassa 13.6.2001 hyvaksytty Loviisan keskustan ja alakaupungin
osayleiskaava. Alue on osoitettu paaasiassa palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Kar-
tonkitehtaan rakennus on osoitettu kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti tai kulttuuri-
historiallisesti arvokkaaksi rakennukseksi, jota ei saa purkaa (sr). Liite 2.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Korttelissa 102 on voimassa 18.11.1977
vahvistettu asemakaava, jossa kortteli 102 on osoitettu likerakennusten korttelialueeksi
(AL). Viheralueella on voimassa 11.11.1965 vahvistettu asemakaava, jossa alue on
osoitettu istutettavaksi puistoalueeksi (PI). Liite 3.

Rakennusjérjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.4.2014.

Pohjakartta
Kaavan pohjakartan on hyvaksynyt kaupungingeodeetti.

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupéaétokset
(ks. kappale 7.2 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista)
Alueelta ei ole laadittu erityisselvityksia. Asemakaavamuutosta laadittaessa tulee ottaa
huomioon valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (MRL 24 §), joista on kohteelle suo-
raan osoitettavissa seuraavat tavoitteet ja arvot:

¢ yhdyskuntarakenteen eheyttaminen

o kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnon seka niiden alueellisesti

vaihtelevan luonteen sailyminen

Aluetta koskevia suojeluohjelmia ovat:
e Loviisan keskustan ja Alakaupungin alue on | -luokan pohjavesialuetta, jolla on
hyvaksytty suojelusuunnitelma.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtid ja Osuuskauppa Osla Han-
delslag ovat tehneet esisopimuksen vuonna 2011 entisen kartonkitehtaan tontin luovu-
tuksesta ja rakennuttamisesta. Sopimuksen pohjalta on aloitettu neuvottelut Arkkiteh-
tuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtion ja Loviisan kaupungin valilla alueen
asemakaavan muuttamisesta. Loviisan kaupunki on esittanyt tontin ja sisdantulovaylan
valiin jadvan viheralueen osan liittdmista tonttiin ja asemakaavamuutokseen. Arkkiteh-
tuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtié on laatinut tontille rakennussuunnitel-
mat kaavamuutoksen pohjalle. Tavoitteena on rakentaa alueelle n. 40-50 asuntoa. En-
tinen kartonkitehtaan rakennus on suunniteltu loft-asunnoiksi.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Aloitteen asemakaavan muuttamiseen on tehnyt Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lau-
tamo Kommandiittiyhtié. Suunnittelun kdynnistamista koskevat paatokset ks. 1.1 Vireil-
letulo, 2.1 Kaavaprosessin vaiheet ja OAS.

Tekninen lautakunta hyvaksyi omalta osaltaan kaavaehdotuksen 17.11.2015 § 116 ja
on esittanyt sitd maankayttdsopimuksen hyvaksymisen jalkeen kaupunginhallitukselle
hyvaksyttavaksi. Kaupunki ja maanomistaja ovat neuvotelleet maankayttésopimuk-
sesta, mutta siita ei ole paasty sopuun, joten kaava ja maankayttésopimus eivat ole
edenneet kaupunginhallituksen kasittelyyn. Neuvotteluissa on ilmennyt viela muutostar-
peita kaavan osalta, josta aiheutuu, ettd kaavaehdotus on tarpeen asettaa uudelleen
nahtaville.

Osallistuminen ja yhteisty6

Osalliset
Osallistuminen toteutetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Liite 4

Vireilletulo
Ks. kappaleet 1.1 ja 2.1.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Suunnitteluvaiheen kuuleminen ja valmisteluvaiheen vuorovaikutus
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos olivat nahtavilla
7.10.-7.11.2014.

Kaavaluonnosvaiheessa saadut lausunnot ja mielipiteet (ks. liite 5)

Kaavaluonnoksesta saatiin viranomaisten lausunnot seuraavilta tahoilta:
e Museovirasto

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Kymenlaakson Sahkoverkko Oy

Porvoon museo

rakennus- ja ymparistolautakunta

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)

Porvoon kaupungin terveydensuojelu

yhdyskuntatekniikka

kiinteisto- ja paikkatietotoimisto

Loviisan vesiliikelaitos.

Mielipiteitd kaavaluonnoksesta ei saapunut.
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Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti ndhtéville
Asemakaavan muutosehdotus asetettiin Maankaytté- ja rakennuslain 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi 10.3.—-10.4.2015.

Kaavaehdotusvaiheessa saadut lausunnot ja muistutukset (ks. liite 5)

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausunnot seuraavilta tahoilta:
e Museovirasto

Kymenlaakson Sahkoverkko Oy

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Porvoon kaupunki, Terveydensuojelu

Porvoon museo

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)

Rakennus- ja ymparistdlautakunta.

Museovirastolla, Kymenlaakson sahkéverkko Oy:lla, Ita-Uudenmaan pelastuslaitok-
sella, Porvoon kaupungin terveydensuojelulla, Porvoon museolla ja Loviisan rakennus-
ja ymparistolautakunnalla ei ollut kaavaehdotukseen huomautettavaa. Kymenlaakson
Sahkoverkko Oy:lla ei ole kaavaehdotukseen huomauttamista, mikali huomioidaan jo
luonnosvaiheessa esitetyt asiat ja ettd puistoalueelle tulisi olla mahdollista sijoittaa
puistomuuntamo. Asiasta on neuvoteltu Kymenlaakson Sahkdn kanssa ja sovittu ettei
alueelle osoiteta erillista puistomuuntamoa. Uudenmaan ELY-keskuksella ei ollut huo-
mautettavaa varsinaiseen asemakaavan muutosehdotukseen, vaan kaava-alueen ulko-
puolella olevan ajantasa-asemakaavan Helsingintien kaavamerkintaan.

Muistutuksia kaavasta ei saapunut.

Kaavaehdotuksen asettaminen uudelleen julkisesti nghtéville
Asemakaavan muutosehdotus asetettiin Maankaytté- ja rakennuslain 65 §:n ja MRA 27
§:n mukaisesti julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi __ .  .— . .2018.

Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunto rakennetun kulttuuriympariston osalta lausu-
valta Porvoon museolta, koska muutos koskee vanhan kartonkitehtaan rakennuksen
sr-merkintaa.

Asemakaavan tavoitteet

Suunnittelun tavoitteena on ajanmukaistaa yksityisomistuksessa olevan korttelin ja sii-
hen liittyvan kaupungin omistaman viheralueen asemakaava siten etta alueen kaytto-
tarkoitusta muutetaan liikerakennusten korttelialueesta asuinkayttoon.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Suunnittelun tavoitteena on Loviisan kaupungin yhdyskuntarakenteen ja maankayton
ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen. Oikeusvaikutteinen osayleiskaava
tulee huomioida asemakaavan laadinnassa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Kaavamuutoksessa tulee huomioida alueen teollisuushistoriallinen arvo. Entinen kar-
tonkitehtaan rakennus on osayleiskaavassa suojeltu.

Kaavamuutoksessa tulee ottaa huomioon Suuren Rantatien tieympariston ominaispiir-
teet ja turvata merkittdvien maisema- ja kulttuuriarvojen sailyminen.

Maaperanaytteista tehtyjen havaintojen mukaan maapera entisen kartonkitehtaan ra-
kennuksen alapuolella rasvamonttujen kohdalla on voimakkaasti pilaantunut dljyhiilive-
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dyilld. Rakennuksen alapuolen maaperasta tarvitaan lisanaytteenottoa ja saatujen tie-
tojen perusteella on tehtava valtioneuvoston asetuksen 214/2007 mukainen maaperan
pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi.

Kaupunginarkkitehdin ja Yhdyskuntatekniikan paallikon toimesta kaavakarttaa on muu-
tettu vahaisena teknisena korjauksena Helsingintien mutkaan ulottuneen puisto-
aluemerkinnan osalta, osoittamalla Helsingintien alueelle ulottunut kiilamainen puisto-
alueen osa katualueen osana.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset (Liite 6)

Kaavaluonnos

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti yksi kaa-
valuonnos. Kaavaluonnoksessa on osoitettu entinen kartonkitehtaan alue asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK) ja sita on laajennettu kaavamuutoksella puistoalueelle
(VP). Koko kortteliin sallitaan maanalaisen pysakdinnin rakentaminen (ma-1). Vanha
kartonkitehtaan rakennus on osoitettu sr-merkinnalla. Merkinnan selitys on Suojeltava
rakennus, jota ei saa purkaa. Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunki-
kuvan kannalta arvokas rakennus, jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja muutostoissa
sailyttaa. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niita vastaavia
materiaaleja. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon antamiseen
rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista.

Kaavaehdotus
Kaavaehdotukseen rakennusalat ovat tarkentuneet ja puistoalue on osoitettu VP/s-
merkinnalla, jolla ymparisto sailytetaan.

Tekninen lautakunta hyvaksyi omalta osaltaan kaavaehdotuksen 17.11.2015 § 116 ja
on esittanyt sitd maankayttésopimuksen hyvaksymisen jalkeen kaupunginhallitukselle
hyvaksyttavaksi. Kaupunki ja maanomistaja ovat neuvotelleet maankayttdsopimuk-
sesta, mutta siitd ei ole paasty sopuun, joten kaava ja maankayttésopimus eivat ole
edenneet kaupunginhallituksen kasittelyyn. Neuvotteluissa on ilmennyt vield muutostar-
peita kaavan osalta, josta aiheutuu, ettd kaavaehdotus on tarpeen asettaa uudelleen
nahtaville.

Uudelleen nahtévilla ollut kaavaehdotus

Uuteen kaavaehdotukseen kerrostalokorttelia (AK-1) on pienennetty korttelin etelapuo-
lelta. Kaavaehdotuksen rakennusoikeudet on tarkistettu ja niitd on muutettu siten, etta
rakennusoikeutta muodostuu kortteliin yhteensa 4 750 k-m?. Myds kartonkitehtaan ra-
kennuksen sr-merkintd on muutettu sr-12-merkinnaksi. Talld merkinnalla osoitetaan ra-
kennus, jonka kaakkoispuolen julkisivu seka raystas- ja harjakorkeus tulee sailyttaa.
Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella entinen kartonkitehtaan alue on osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK-1). Kaavamaarays mahdollistaa liikke- ja toimistotilojen sijoittamisen
pohjakerrokseen. Uudisrakennusten rakennusoikeus on osoitettu kahteen erilliseen

2 800 k-m? ja 1 250 k-m? suuruiseen massaan. Kartonkitehtaalle on osoitettu oma ra-
kennusoikeus 700 k-m?, eika sité voi siirtdd muualle. Uudisrakennusten kerrosluvuksi
on osoitettu IlI-V, siten ettad rakennusala on jaettu osiin. Kartonkitehtaan rakennuksen
kerrosluku on | u3/4. Kaavamuutoksella on osoitettu osa istutettavasta puistoalueesta
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). Loput puistoalueesta on osoitettu puistoalu-
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eeksi, jolla ymparisto sailytetaan (VP/s) seka Helsingintien varrella olemassa oleva ke-
vyenliikenteenvaylan alue katualueen osana. Alueella olevan ns. Kartonkitehtaan ra-
kennus on osoitettu sr-12-merkinnalla, joka sailyttda sen kaakkoispuolen julkisivun
seka raystas- ja harjakorkeuden. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai
niitd vastaavia materiaaleja. Kaava mahdollistaa maanalaisen pysakoéinnin AK-
korttelialueelle, mika vapauttaa piha-alueen oleskelukayttéén. Entisen kartonkitehtaan
rakennuksen rasvamonttujen kohdalla maapera on voimakkaasti pilaantunut oljyhiilive-
dyilla, mista johtuen kyseinen alue on osoitettu puhdistettavaksi maa-alueeksi (saa).

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 7 144 m?. Asuinkerrostalojen korttelialuetta muodostuu
4 730 m?, ja rakennusoikeutta siihen muodostuu 4 750 k-m?. Rakennusoikeutta on ko-
rotettu voimassa olevan kaavan mukaisesta rakennusoikeuden maarasta, joka on

3 374 k-m?. Puistoaluetta muodostuu 2 372 m?. AK-1-aluetta on laajennettu puistoalu-
eelle noin 3,5 m kartonkitehtaan seinalinjasta etelaan eli tontti on suurentunut 231 m2.
Katualuetta muodostuu 42 m?.

L /]
| RCN

Kuvat: Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Ky

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueelle rakennettaessa ympariston laadullisiin ominaisuuksiin, kuten turval-
lisuuteen, terveellisyyteen, viihtyisyyteen sekd kaupunkikuvallisiin ja maisemallisiin
ominaisuuksiin tulee kiinnittéda erityistd huomiota. Rakentaminen tulee suunnitella siten
ettd se edesauttaa viihtyisan ja ehyen ymparistén muodostumista. Kaavaan on liitetty
erillismaarayksia, joilla pyritdan tukemaan naita tavoitteita.

Aluevaraukset

Suunnittelualue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jossa pohjakerrokseen
saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja (AK-1), puistoalueeksi, jolla ymparistd sailytetaan
(VP/s), ja katualueen osaksi.
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Kaavan vaikutukset

Kaavalla on yhdyskuntarakennetta eheyttava vaikutus, koska se turvaa alueen kaytén
my0s tulevaisuudessa. Yleismaarayksella ja sailyttamismerkinndilla pyritdan turvaa-
maan arvokas rakennettu kulttuuriymparisto.

Asemakaavan muutos palauttaa korttelia asuinkayttédn. Asuinkorttelin piirteet vaistyi-
vat 1900-luvun puolivalissa kun huoltoasema perustettiin ja vanhat puurakennukset pu-
rettiin. Huoltoasema- ja ravintolatoiminnan jalkeen korttelin l&nsiosaan ei ole sijoittunut
osayleiskaavan osoittamia palvelun tai hallinnon toimintoja.

Kaupan palveluverkkoselvitys on osoittanut ettd Loviisassa on riittavasti paivittaistava-
rakaupan liiketilaa vuoteen 2030 saakka. Mahdollista on, etta liiketilat riittavat selvityk-
sen tavoitevuotta pidemmallekin, silla vaestdnkasvutavoite ei ole toteutunut. Kaava
mahdollistaa liike- ja toimistotilojen sijoittamisen pohjakerrokseen.

Kaavamuutos eheyttda yhdyskuntarakennetta mahdollistamalla ydinkeskustassa sijait-
sevan korttelin asumiskaytén. Kayttotarkoituksen muutos turvaa myds kartonkitehtaan
rakennuksen sailymisen ja tulevan kayton. Korttelin itdosassa suunnittelualueen ulko-

puolella sailyy palvelutoimintaa osayleiskaavan mukaisesti.

Avara Sibeliuksenkadun ja Ratakadun risteysalue jantevoityy kaupunkitilallisesti ja -ku-
vallisesti, kun alueelle tulee korkeampaa rakentamista. Rakennusmassojen valiin jaava
rakentamaton tila mahdollistaa Sibeliuksenkadun pohjoispuolella sijaitsevista kiinteis-
toista nakymia.

Ympariston hairiotekijat

Helsingintie, joka on lantinen sisdantulovayla keskustaan, aiheuttaa jonkin verran melu-
haittoja. Keskimaarainen liikennemaara on 3 400-7 500 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Helsingintien nopeusrajoitus on suunnittelualueen keskivaiheilta lannen suuntaan 50
km/h, itdan pain nopeusrajoitus on 40 km/h.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittdmasti korttelialueen toteutta-
misen. Sahkdjohtoverkoston osalta tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdolli-
sista johtojen siirtokustannuksista. Mikali alueelle on tarvetta sijoittaa puistomuuntamo
tai muu vastaava rakennelma, tulee siita sopia erikseen. Lisatutkimuksin tulee varmis-
taa, ettei kartonkitehtaan alla olevasta pilaantuneesta maaperasta ole kulkeutunut
haitta-aineita rakennusta ymparéivaan maaperaan.

Toteutuksen seuranta
Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa Loviisan kaupunki.

ASEMAKAAVAN LIITTEET

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

. Ote maakuntakaavasta

Ote osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma

Kooste saapuneista lausunnoista ja niihin laaditut vastineet.
Nahtavilla olleet kaavaluonnos ja kaavaehdotus

AR WN -~
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Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemate-
riaalista

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY: Loviisan Espla-
nadi, Museovirasto 2010.

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY: Suuri Rantatie,
Museovirasto, 2010.

Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Suunnittelukeskus Oy, 2006.
Loviisan kaupungin alueen kasvillisuuskartoitus seka yleinen kuvaus linnustosta,
Maud Ostman, 1994.

Kunnostussuunnitelma, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus Oy, 2001.
Massanvaihdon toimenpideraportti, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus
Oy, 2002.

Loppuraportti, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus Oy, 2001.

Loviisan Esplanadipuiston uudistaminen, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2009.
Loviisan Esplanadipuiston kunnostus, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2009.
Lovisa stads historia | 1745—-1808, Gabriel Nikander, 1930.

Loviisan kaupungin historia 1745—-1995, Olle Sirén, 1995.

Loviisan kadonneet nakymat, Eddie Bruce, 2010.

Kaupankayntia entisaikojen Loviisassa, Eddie Bruce, 2013.

Kaupan palveluverkkoselvitys, Entrecon Oy, 2011

Korttelin 102 rakennushistoriaa, Suvi Peltola, 2014

Rakennusinventointi, Kartonkitehdas, Suvi Peltola, 2014
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Loviisan kaupunki
2l Tekninen keskus
\ $ /' Kaavoitus ja arkkitehtuuri

ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 1 POHJOISTULLI, OSA
KORTTELIA 102 (SIBELIUKSENKATU 1)

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Tassa suunnitelmassa esitetaan kaavoitushankkeen sijainti ja tavoitteet seka kerrotaan miten
alueen osalliset voivat vaikuttaa kaavoitukseen ja kuinka kaavan vaikutuksia arvioidaan tyon
aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan suunnittelun edetessa tarpeen mukaan, ja se
on nahtavilla Loviisan kaupungin asiakaspalvelupisteessa Lovinfossa kuulutuksessa ilmoitettuina
ajankohtina. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua Loviisan kaupungin teknisessa
keskuksessa tai kaupungin verkkosivuilla
www.loviisa.fi/fi/palvelut/kaavoitusjamaankaytt/kaavoitus/asemakaavoitus koko asemakaavan
valmistelun ajan.

Loviisassa 9.9.2014
tdydennetty 11.2.2015
29.11.2017

SISALLYSLUETTELO

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
1. Suunnittelualue ja hankkeen tausta
2. Suunnittelun tavoite
3. Alueen kuvaus, tehdyt selvitykset ja aiemmat suunnitelmat

OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI
4. Osalliset
5. Tiedottaminen ja osallistuminen
6. Vaikutusten arviointi
7. Yhteystiedot
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

1 SUUNNITTELUALUE JA HANKKEEN TAUSTA

Kaupungin keskustassa sijaitsevan korttelin 102 kaavamuutos on tullut vireille vuoden 2011
kaavoituskatsauksella, jonka Loviisan tekninen lautakunta hyvaksyi kokouksessaan 22.3.2011,
§ 56. Aloitteen kaavamuutokseen on tehnyt Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo
Kommandiittiyhtid. Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtié ja Osuuskauppa
Osla Handelslag ovat tehneet esisopimuksen vuonna 2011 entisen kartonkitehtaan tontin
luovutuksesta ja rakennuttamisesta. Sopimuksen pohjalta on aloitettu neuvottelut
Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtion ja Loviisan kaupungin valilla alueen
asemakaavan muuttamisesta. Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtio on
laatinut tontille rakennussuunnitelmat kaavamuutoksen pohjalle. Kaupunki ja
kiinteistbnomistaja pyrkivat neuvottelemaan asemakaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999; MRL) mukaisen maankayttésopimuksen
sopimusalueen asemakaavan toteuttamisesta.

Suunnittelualue on rajattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteena olevalle kartalle.
Asemakaavoituksen vaikutusalue on suunnittelualuetta laajempi.

2 SUUNNITTELUN TAVOITE

Kaavan tavoitteena on ajanmukaistaa yksityisomistuksessa olevan korttelin ja siihen liittyvan
kaupungin omistaman viheralueen asemakaava. Aluetta on tarkoitus muuttaa liikerakennusten
korttelialueesta (AL) asuinkayttoon.

3 ALUEEN KUVAUS, TEHDYT SELVITYKSET JA AIEMMAT SUUNNITELMAT

Yleista

Suunnittelualue on kooltaan noin 8 600 m2. Alue sijaitsee Sibeliuksenkadun, Ratakadun ja
Helsingintien rajaamalla korttelialueella. Korttelissa on toiminut aikoinaan mm. kartonkitehdas
ja huoltoasema. Korttelissa sijaitseva entinen kartonkitehtaan rakennus on osayleiskaavassa
suojeltu.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 15.2.2010 vahvistettu I1td-Uudenmaan maakuntakaava ja 30.10.2014
vahvistettu Uudenmaan toinen maakuntakaava. Suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta
seka pohjavesialuetta (pv). Alueen lansiosa on kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkeda, maakunnallisesti merkittdvaa aluetta (ma/m). Alueen pohjoispuolelle on
osoitettu kulttuurihistoriallisesti merkittava tielinjaus. Suunnittelualue on tiivistettavaa aluetta.

Yleiskaava

Alueella on voimassa 13.6.2001 hyvaksytty Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaava.
Alue on osoitettu paaasiassa palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Kartonkitehtaan rakennus on
osoitettu kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi
rakennukseksi, jota ei saa purkaa (sr).

Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Korttelissa 102 on voimassa 18.11.1977 vahvistettu
asemakaava, jossa kortteli 102 on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Viheralueella
on voimassa 11.11.1965 vahvistettu asemakaava, jossa alue on osoitettu istutettavaksi
puistoalueeksi (PI).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Asemakaavamuutosta laadittaessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet (VAT) sekd mahdolliset muut iimenevat, laadittavat tai tarkentuvat
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selvitykset. Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista (MRL 24 §) on kohteelle suoraan
osoitettavissa seuraava tavoite ja arvo:
1. yhdyskuntarakenteen eheyttaminen
2. kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnon seka niiden alueellisesti
vaihtelevan luonteen sailyminen

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat ja suojelupaatdokset
Aluetta koskevia selvityksia ovat:
— Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY: Loviisan Esplanadi,
Museovirasto 2010.
— Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY: Suuri Rantatie,
Museovirasto, 2010.
— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Suunnittelukeskus Oy, 2006.
— Loviisan kaupungin alueen kasvillisuuskartoitus seka yleinen kuvaus linnustosta, Maud
Ostman, 1994.
— Kunnostussuunnitelma, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus Oy, 2001.
— Massanvaihdon toimenpideraportti, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus Oy,
2002.
—  Loppuraportti, Sibeliuksenkatu 1-3, Oljyalan palvelukeskus Oy, 2001.
— Loviisan Esplanadipuiston uudistaminen, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2009.
— Loviisan Esplanadipuiston kunnostus, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2009.

Aluetta koskevia suojeluohjelmia ovat:
— Loviisan keskustan ja Alakaupungin alue on | -luokan pohjavesialuetta, jolla on
hyvaksytty suojelusuunnitelma.

OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI

4 OSALLISET

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa ovat
— suunnittelualueen lahiasukkaat ja maanomistajat

— alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja Iahinaapurit

— yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaistahot ja muut tahot joita kuullaan kaavoituksen kuluessa ovat
— Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
— Porvoon museo
— Museovirasto
— Ita&-Uudenmaan pelastuslaitos
— Kymenlaakson Sahko Oy
— LPOnet Oy Ab
— Rakennus- ja ymparistélautakunta
— Porvoon kaupunki, terveydensuojelu
— Loviisan kaupungin tekninen toimi:
— Kiinteisto- ja paikkatietotoimisto
— Yhdyskuntatekniikka
— Loviisan vesiliikelaitos.
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5 TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

Kaavoituksen kaynnistaminen
Kaava on tullut vireille vuoden 2011 kaavoituskatsauksella. Kaavamuutosta on hakenut
Arkkitehtuuritoimisto llonen & Lautamo Kommandiittiyhtio.

Perusselvitysvaihe, tavoitteet ja vaihtoehdot

Perusselvitysvaiheessa on koottu kaavan I&htétietoaineisto seka laaditaan mahdolliset
tarpeelliset selvitykset ja tdsmennetaan kaavanmuutoksen tavoitteet. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa taydennetaan kaavasuunnittelun edetessa. OAS:n ja
asemakaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kuuluttamalla, kuten kunnalliset
ilmoitukset kuulutetaan.

Kaavaluonnosvaihe

Yksi kaavaluonnos asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi, jolloin osallisilla on mahdollisuus
esittdd mielipiteensa luonnoksesta. Kaavaluonnoksen ndhtaville asettamisesta kuulutetaan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja paikallislehdissa. Kaavaluonnoksesta pyydetaan
kommentit tai alustavat lausunnot viranomaistahoilta. Saatujen kommenttien pohjalta
jarjestetaan tarvittaessa viranomaisneuvottelu. Mielipiteet ja arvioinnit luonnoksista voi jattaa
maaraajassa joko teknisen keskuksen kaavoitus- ja arkkitehtitoimistoon tai sdhkopostitse
osoitteeseen kaavoitus@loviisa.fi

Osallisilla on mahdollisuus ottaa kantaa kaavan tavoitteisiin ja osallistumis- ja arviointi-
. suunnitelman sis&lté6n. Osalliset voivat méaédréajassa esittda kirjallisesti tai suullisesti
. mielipiteensé luonnoksesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos olivat ndhtavana 7.10.-7.11.2014

Kaavaehdotusvaihe

Tekninen lautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville Lovinfon ilmoitustaululle 30
vuorokauden ajaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti.
Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta (MRL 65
§, maankayttd- ja rakennusasetus, MRA 27 § ja 28 §).

Mahdollinen ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu pidetdan nahtavillaoloajan ja saatujen
lausuntojen jalkeen (MRL 66.2 §, MRA 18 §). Mahdolliset muistutukset on toimitettava teknisen
keskuksen arkkitehtitoimistoon ennen nahtavilldoloajan paattymista. Muistutuksen tehneille,
jotka ovat muistutusta jattaessa ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan perusteltu kannanotto
muistutuksen johdosta (MRL 65 § 2).

Tekninen lautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen omalta osaltaan 17.11.2015 § 116 ja on
esittanyt sitd maankayttésopimuksen hyvaksymisen jalkeen kaupunginhallitukselle
hyvaksyttavaksi. Kaupunki ja maanomistaja ovat neuvotelleet maankayttésopimuksesta, mutta
siitd ei ole paasty sopuun, joten kaava ja maankayttésopimus eivat ole edenneet
kaupunginhallituksen kasittelyyn. Neuvotteluissa on ilmennyt viela muutostarpeita kaavan
osalta, josta aiheutuu, etta kaavaehdotus on tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

Osalliset voivat mééréajassa jattéé kaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen.

Kaavaehdotus oli nahtavillda MRL 65 §:n mukaisesti 10.3.-10.4.2015

Kaavaehdotus oli uudelleen nahtavilla MRL 65 §:n mukaisesti talvi/2018
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Kaavan hyviaksyminen

Ennen kaavan hyvaksymista tulee kaupunginhallituksen kasitella ja hyvaksya
maankayttésopimus. Tekninen lautakunta kasittelee lausuntojen ja vaikutusten arvioinnin seka
mahdollisten muistutusten avulla tismentyneen kaavaehdotuksen ja paattda kaavan
hyvaksymisesta. Asemakaava tulee voimaan, kun hyvaksymista koskeva paatds on
lainvoimainen ja se on kuulutettu (MRL 52 §). Kaavan hyvaksymisesta ilmoitetaan Uudenmaan
ELY-keskukselle, kaavamuutoksen hakijalle ja niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet (MRL
67 §). Kaavan lainvoimaisuudesta kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja
paikallislehdissa (MRA 93 §).

Tavoiteaikataulu: kevat/2018

6 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavaa laadittaessa tyostetaan rinnakkain seka kaavakarttaa ettd kaavaselostusta. Kaavan
tulee perustua kaavoituksen kannalta riittaviin selvityksiin ja asiantuntijoiden lausuntoihin,
joiden perusteella voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutuksia. Kaavoituksen
keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna.

7 YHTEYSTIEDOT

Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voit jattda Loviisan kaupungin asiakaspalvelupiste
Lovinfoon kaavan ollessa nahtavilla. Lovinfo palvelee myds puhelimitse. Lovinfon kautta voit
myos varata tapaamisajan kaupunginarkkitehdin kanssa.

Loviisan kaupunki, Lovinfo Sahkdposti: lovinfo@loviisa.fi
Mariankatu 12 A Puh. 019 555 555
07900 LOVIISA

Avoinna ma-pe klo. 9.00-16.00

Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voi lahettdad myods postitse osoitteella
Loviisan kaupunki, tekninen keskus

PL 11

07901 Loviisa

tai sdhkdpostitse kaavoitus@loviisa.fi

Loviisan kaupunki, tekninen keskus Sahkdposti: etunimi.sukunimi@loviisa.fi
Maaria Mantysaari 0440 555 403

kaupunginarkkitehti

Sisko Jokinen 040 555 0455

kaavasuunnittelija

Tiina Hahl
Kaavasuunnittelija, sijainen 22.1.2018 alkaen
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KAAVALUONNOS

Korttelin 102 osan asemakaavan muutoksen luonnos oli nahtavilla 7.10.-7.11.2014, jolloin pyydettiin
viranomaistahoilta lausunnot seka osallisilla oli mahdollisuus antaa mielipiteitd. Lausuntoja saatiin

yhteensa 10 kpl, mielipiteita ei saapunut.

1 LAUSUNNOT

1.1 Museovirasto, 21.10.2014

Vastine

Varsinaisella kaavamuutosalueella ei sijaitse
muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia ja
rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia. Kortteli
102 rajoittuu kiintedan muinaisjdannokseen
(Loviisan maalinnoitus). Korttelin 102 alueella on
ollut runsaasti maaperaan kajoavaa
rakennustoimintaa, jonka johdosta mahdolliset
siella sijainneet linnoitteen reuna-alueet ovat jo
tuhoutuneet. Tdman vuoksi Museovirasto ei nae
tarpeelliseksi edellyttaa arkeologista
koetutkimusta rajauksen reuna-alueen
tutkimiseksi. Museovirastolla ei néin ollen ole
huomautettavaa kaavamuutokseen.

Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

1.2 Ita-Uudenmaan pelastuslaitos,

24.10.2014

Vastine

Rakennusten vélinen etdisyys tulee rajata
erillismaarayksilla tai rakennusaloilla vahintdan
kahdeksaan metriin. Riittdva rakennusten valinen
etdisyys estaa sen, etta palo ei helposti levia
naapurirakennuksiin ja, etta aluepalon vaara jaa
vahaiseksi.

Kaavassa on osoitettu rakennusalat melko
valjasti. Rakennusten tarkempi sijoittuminen
ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa.

Vahintaan kolmekerroksisille asuinkerrostaloille
tulee jarjestaa pelastustie siten, etta
pelastuslaitoksen nostolavayksikoélla saavutetaan
jokainen huoneisto. Ehdotettu asemakaava on
mahdollinen, mutta jatkosuunnittelussa on
otettava huomioon toimivien pelastusreittien
jarjestdminen. Pelastusviranomainen esittaa etta
kaavoituksen yhteydessa tulisi esittda alustava
suunnitelma aluetta koskevista
pelastusjarjestelyista. Talldin varmistetaan, etta
kiinteistolle jarjestyy riittavan leveat ja
tarkoituksenmukaiset ajoreitit.

Kaavassa on osoitettu avoin sisapiha, jonne
paasee pelastuskalustolla. Pihajarjestelyt
tarkentuvat myohemmassa suunnittelussa.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

1.3 Kymenlaakson Séhkéverkko Oy,

30.10.2014

Vastine

Kymenlaakson Sahkéverkko Oy:lla ei ole
huomauttamista, mikali seuraavat ehdot
huomioidaan:

- Tilaaja vastaa rakentamisen
aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista.

- Sahkodverkkoon kuuluvien johtojen ja
laitteiden sijoittamista varten varataan
riittavat tilat.

Lisataan kaavaselostukseen seuraavanlainen
maininta:
- Tilaaja vastaa rakentamisen
aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista.

Toimenpiteet

Lisataan kaavaselostukseen seuraavanlainen
maininta:
- Tilaaja vastaa rakentamisen
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aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista.

1.4 Porvoon museo, 4.11.2014

Vastine

Entisen kartonkitehtaan rakennukseen esitetty sr-
maarays on riittdva. Ottaen huomioon korttelin
strategisen aseman Loviisan puistoesplanadin
lantisimpana osana, olisi ympariston
ominaispiirteiden kokonaisvaltaisemmalle
sailymiselle hyvaksi, etta VP-alueelle lisatadan
indeksi /s, maarayksella; "alue, jolla ymparistd
sailytetaan”.

Tarkennetaan puistoalueen maaraysta
muuttamalla VP-merkinta VP/s -merkinnaksi,
jonka maarays on seuraavanlainen:

- Puistoalue, jolla ymparistd sailytetaan.

Toimenpiteet

Muutetaan VP-merkinta VP/s -merkinnéksi.

1.5 Rakennus- ja ympadristolautakunta,

6.11.2014

Vastine

Lisatutkimusten yhteydessa tulee varmistaa, ettei
kartonkitehtaan alla olevasta pilaantuneesta
maaperasta ole kulkeutunut haitta-aineita
rakennusta ympardivaan maaperaan.

Tarkennetaan maaperan puhdistusvelvoitetta
kaavaselostukseen esityksen mukaisesti.

Kaava mahdollistaisi IV- ja V-kerroksiset
uudisrakennukset. Alueen laheisyydessa olevissa
rakennuksissa on paaosin yhdesta kolmeen
kerrosta. Nelja- ja viisikerroksiset rakennukset
muodostaisivat katukuvassa lilan poikkeavan
elementin. Kortteliin ei tule sallia kolmea kerrosta
korkeampia rakennuksia.

Tavoitteena on uudisrakennusten luonteva
liittyminen ymparistéon kaikista suunnista.
Suunnittelualue sijaitsee sisaantulotiehen nahden
matalammalla, jolloin luontevaa on korkeampi
rakentaminen.

Suunnitelluista uudisrakennuksista lahempana
kirkkoa sijaitseva on padmassaltaan
kolmekerroksinen ja Ratakatuun rajautuva
rakennus neljdkerroksinen. Rakennuksiin ei ole
suunnitteilla huoltotiloja sisaltavaa
kivijalkakerrosta. Alueen laheisyydessa olevissa
kerrostaloissa on kolmen—neljan kerroksen lisaksi
puolikerroksinen kivijalka, joten suunnitellut
uudisrakennukset eivat ole merkittavasti naita
korkeampia. Sibeliuksenkadun nakemaakseli
kirkolle sailyy. Avara risteysalue jantevoityy
kaupunkitilallisesti ja -kuvallisesti, kun siihen tulee
korkeampaa rakentamista.

Kerrosluvun alentaminen saattaa estaa hankkeen
toteutumisen taloudellisesti kannattamattomana,
jolloin my6s kartonkitehtaan tuleva kaytto ei
varmistu.

Kaavakarttaan lisdtdan uudisrakennusten eri osat
rakennusaloilla ja osoitetaan niiden suurimmat
sallitut kerrosluvut. Kaavaselostukseen lisataan
havainnekuvat uudisrakennusten sovittamisesta
ymparistoon.

ympdristékeskus (ELY-keskus),
7.11.2014

Toimenpiteet Jaetaan uudisrakennusten rakennusalat osiin ja
osoitetaan niiden suurimmat sallitut kerrosluvut.
Kaavaselostukseen lisdtdan havainnekuvat
alueesta seka tarkennus maaperan
puhdistusvelvoitteesta.

1.6 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja

Vastine

Koska asemakaavamuutos ei koske Helsingintien
aluetta, ei kaavakartalla saa tehda muutoksia

Kaavakarttaan on piirretty suunnittelualueen
ulkopuolista aluetta havainnollistavaa
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muutettavan alueen ulkopuolelle.
Ajantasakaavassa oleva rakennuslain mukainen
kaavamerkinta Lt tulee sailyttaa sellaisenaan,
eika sitd saa muuttaa maantiealuetta osoittavaksi
kaavamerkinnaksi LT vaarinkasitysten
valttdmiseksi.

ajantasakaavaa. Voimassa olevassa kaavassa
suunnittelualueen etelapuolinen Helsingintien
alue on osoitettu merkinnalla "Sisaantulotien
tiealue” (LT). Loviisan kaupunki kayttaa teknisista
syista ajantasa-asemakaavassa merkintatapaa
LT, vaikka merkintd on vanhemmissa kaavoissa
osoitettu L.

Suunnittelualueella sijaitseva vanha
kartonkitehdas 1910-luvulta on suojeltu
asianmukaisesti kaavaratkaisussa. Kerrostalojen
kytkeytymistd kaupunkirakenteeseen on syyta
havainnollistaa havainnekuvin, jotta niiden
vaikutus ymparistdéon voidaan arvioida
tarkemmin. Myds yksityiskohtaisemmat
maaraykset rakentamisen sovittamisesta
ymparistéon saattavat olla tarpeellisia.

Kaavakarttaan lisdtaan uudisrakennusten eri osat
rakennusaloilla ja osoitetaan niiden suurimmat
sallitut kerrosluvut. Lisatdan maarays
rakentamisen sovittamisesta ymparistoon ja
lahialueen arvokkaaseen rakennuskantaan.
Kaavaselostukseen lisataan havainnekuvat
uudisrakennusten sovittamisesta ymparistéén.

Kaavamuutos eheyttaa yhdyskuntarakennetta.
Koska Loviisan keskustan ja alakaupungin
osayleiskaavassa alue on osoitettu paaasiassa
palvelujen ja hallinnon alueeksi (P), tulee
kaavaselostuksessa olla riittavat perustelut
yleiskaavasta poikkeamiselle.

Asemakaavan muutos palauttaa korttelia
asuinkayttddn. Asuinkorttelin piirteet vaistyivat
1900-luvun puolivalissa kun huoltoasema
perustettiin ja vanhat puurakennukset purettiin.
Huoltoasema- ja ravintolatoiminnan jalkeen
korttelin lansiosaan ei ole sijoittunut
osayleiskaavan osoittamia palvelun tai hallinnon
toimintoja.

Kaupan palveluverkkoselvitys on osoittanut etta
Loviisassa on riittavasti paivittaistavarakaupan
liiketilaa vuoteen 2030 saakka. Mahdollista on,
etta liiketilat riittavat selvityksen tavoitevuotta
pidemmallekin, silla vaestonkasvutavoite ei ole
toteutunut. Mahdollistetaan liike- ja toimistotilojen
sijoittaminen AK-korttelin pohjakerrokseen.

Kaavamuutos eheyttaa yhdyskuntarakennetta
mahdollistamalla ydinkeskustassa sijaitsevan
korttelin asumiskayton. Kayttdtarkoituksen
muutos turvaa myos kartonkitehtaan rakennuksen
sailymisen ja tulevan kaytdn. Korttelin itdosassa
suunnittelualueen ulkopuolella sailyy
palvelutoimintaa osayleiskaavan mukaisesti.

Lisataan kaavaselostukseen ylla mainitut
perustelut osayleiskaavasta poikkeamiselle.

Toimenpiteet

Kaavakarttaan lisatdan uudisrakennusten eri osat
rakennusaloilla ja osoitetaan niiden suurimmat
sallitut kerrosluvut. Lisataan kaavaselostukseen
havainnekuvat uudisrakennusten sovittamisesta
ymparistéon seka ylla mainitut perustelut
osayleiskaavasta poikkeamiselle. Lisataan
kaavamaarayksiin liike-ja toimistotilojen
sijoittamismahdollisuus rakennusten
pohjakerrokseen.

1.7 Porvoon kaupunki, Terveydensuojelu,

7.11.2014

Vastine

Asuinrakennuksissa meluohjearvot saattavat
ylittya. Rakenteiden riittdva ddneneristavyys tulee
huomioida suunnittelussa.

Lisatdan kaavakarttaan seuraava yleismaarays:
- Rakentamisessa tulee varmistaa, etta
sisatilojen melutason ohjearvo ei ylity.

Maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen
arviointi seka vaadittavat puhdistustoimenpiteet

Maaperan pilaantuneisuus on huomioitu
kaavaluonnoksessa saa-aluerajauksella ja
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tulee tehda ennen asuinrakennusten
rakennustdiden aloittamista.

kaavaselostuksessa.

Toimenpiteet Lisataan kaavan yleismaarayksiin, etta
rakentamisessa tulee varmistaa, etta sisatilojen
melutason ohjearvo ei ylity.

1.8 Yhdyskuntatekniikka, 14.11.2014 Vastine

Merkinta "Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei
saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa” tulisi merkita
litteen mukaisesti.

Lisataan kaavakarttaan liittymakielto
Sibeliuksenkadun ja Ratakadun risteykseen
esityksen mukaisesti.

Toimenpiteet Lisataan liittymakielto Sibeliuksenkadun ja
Ratakadun risteykseen.
1.9 Kiinteisto- ja paikkatietotoimisto, Vastine
19.11.2014
Ei huomautettavaa. Ei vaikutusta kaavakarttaan.
Toimenpiteet Ei toimenpiteita.

1.10 Loviisan vesiliikelaitos, 21.11.2014

Vastine

Ei huomautettavaa.

Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.
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KAAVAEHDOTUS

Korttelin 102 osan asemakaavan muutoksen ehdotus oli nahtavilla 10.3.—10.4.2015, jolloin pyydettiin
viranomaistahoilta lausunnot seké osallisilla oli mahdollisuus antaa muistutuksia. Lausuntoja saatiin

yhteensa 7 kpl, muistutuksia ei saapunut.

2 LAUSUNNOT

2.1 Museovirasto, 25.3.2015

Vastine

Kaava-alueella ei ole Museovirastolla
kaytettavissa olevien tietojen perusteella
muinaismuistolain 295/1963 tarkoittamia ja
rauhoittamia muinaisjaannodksia, eika
kaavahankkeeseen nain ollen ole
huomauttamista.

Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.2 Kymenlaakson Sdhkdéverkko Oy,

30.3.2015

Vastine

Kymenlaakson Sahkéverkko Oy:lla ei ole
huomauttamista, mikali seuraavat ehdot
huomioidaan:
- Tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista
mahdollisista johtojen siirtokustannuksista.
- Sahkoverkkoon kuuluvien johtojen ja
laitteiden sijoittamista varten varataan riittavat
tilat.

Tahan on vastattu jo kaavaluonnoksen
nahtavilldoloajan jalkeen.

- Puistoalueelle tulee olla mahdollista sijoittaa
puistomuuntamo.

Kymenlaakson Séhkdéverkko Oy:n kanssa on
neuvoteltu, etta kaavakarttaan ei osoiteta erillista
aluetta puistomuuntamolle. Tadydennetdan
kaavaselostuksen toteutusta ohjaavaa kappaletta
seuraavasti "Mikali alueelle on tarvetta sijoittaa
puistomuuntamo tai muu vastaava rakennelma,
tulee siita sopia erikseen.”

Toimenpiteet Lisataan kaavaselostuksen toteutusta ohjaavaan
kappaleeseen ettad "Mikali alueelle on tarvetta
sijoittaa puistomuuntamo tai muu vastaava
rakennelma, tulee siitd sopia erikseen.”

2.3 Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, Vastine

1.4.2015

Ei huomautettavaa. Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet Ei toimenpiteita.

2.4 Porvoon kaupunki, Terveydensuojelu, .

2.4.2015 Vastine

Ei huomautettavaa. Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet Ei toimenpiteita.

2.5 Porvoon museo, 8.4.2015 Vastine

Ei huomautettavaa.

Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.6 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ympéristébkeskus (ELY-keskus),

10.4.2015

Vastine

Koska asemakaavamuutos ei koske Helsingintien
aluetta, ei kaavakartalla saa tehda muutoksia
muutettavan alueen ulkopuolelle.
Ajantasakaavassa oleva rakennuslain mukainen
kaavamerkinta Lt tulee sailyttda sellaisenaan,

Esitetaan kaava-alueen ulkopuolella oleva
ajantasakaavan LT-merkinta Lt-merkintédna, kuten
se on voimassa olevassa kaavassa.
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mika osoittaa, etta alueen asemakaavamerkinta
on vanhentunut eikd ohjaa maankayton
suunnittelua. Mikali entisella maantien alueella
sijaitsevaa voimassa olevaa
asemakaavamerkintaa muutetaan, tulee sita
koskeva alue ottaa mukaan muutettavaan
asemakaavaan ja osoittaa alue kaduksi.

Kaavaan on liitetty havainnekuvia, joiden Ei vaikutusta kaavakarttaan.
perusteella uudisrakentamisen suhdetta
kaupunkikuvaan voidaan arvioida. Myds
kaavakarttaa on tdydennetty. Ely-keskus pitaa
edelld mainitun perusteella alueen rakentamista
mahdollisena kulttuuriympariston nakokulmasta.

Toimenpiteet Muutetaan kaava-alueen ulkopuolella oleva
ajantasakaavan LT-merkinta Lt-merkinnaksi.

2.7 Rakennus- ja ympadristolautakunta,

16.4.2015 Vastine
Ei huomautettavaa. Ei vaikutusta kaavakarttaan.
Toimenpiteet Ei toimenpiteita.
LOVIISAN KAUPUNKI 7

Kaavoitus ja arkkitehtuuri 2015



KAAVASELOSTUS / DETALJPLANEBESKRIVNING LIITE / BILAGA 6
ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 1, OSA KORTTELIA 102 (SIBELIUKSENKATU 1)
ANDRING AV DETALJPLANEN FOR EN DEL AV KVARTERET 102 (SIBELIUSGATAN 1) |
STADSDELEN 1 NORRTULL

KAAVALUONNOS

N ;:" o A ]';'.-"' fk{" |r % x%

o
A ie
£
&

[T ©
i

— =
=T
T | —
||| |

mf
|II _\J}mj 9 =
il =eSn

4 SBELUKSENKATY

e — 4

ﬂ
fi

_ SBELUSGATANbeluks
™~ H g1 g5

ankatu

KAAVALUONNOS NAHTAVILLA 7.10.-7.11.2014
PLANUTKASTET FRAMLAGT 7.10-7.11.2014

Loviisan kaupunki - Kaavoitus ja arkkitehtuuri
Lovisa stad - Planlaggning och arkitektur



KAAVASELOSTUS / DETALJPLANEBESKRIVNING LIITE / BILAGA 6
ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 1, OSA KORTTELIA 102 (SIBELIUKSENKATU 1)
ANDRING AV DETALJPLANEN FOR EN DEL AV KVARTERET 102 (SIBELIUSGATAN 1) |
STADSDELEN 1 NORRTULL

KAAVAEHDOTUS

SIBELIUSGATAN:
el

ibﬂhuksunk&[u
el

KAAVAEHDOTUS NAHTAVILLA 10.3.-10.4.2015
PLANFORSLAGET FRAMLAGT 10.3.-10.4.2015

Loviisan kaupunki - Kaavoitus ja arkkitehtuuri
Lovisa stad - Planlaggning och arkitektur



