Asemakaavan muutos, kaupunginosa 3 Vanhakaupunki, kortteli 325 ja osa korttelista 302, osa
Lukkarinkujan katualueesta (Aleksanterinkatu / Lukkarinkuja)

EKIL 27.01.2022 § 6

Valmistelija

Asemakaavan muutos koskee Loviisan kaupungin 3. kaupunginosan
Vanhankaupungin korttelia 325 ja osaa korttelista 302. Alueella sijaitsevat
seuraavat kiinteistot: 434-3-3-24, 434-3-3-36 ja 434-3-3-37 seka osa
kiinteistosta 434-3-9903-0. Suunnittelualue sijaitsee Loviisan keskustassa
noin 100 metrin etaisyydella torista. Alue rajautuu idassa
Aleksanterinkatuun, eteldssa Pengermakatuun ja asuinkortteliin, lannessa
Myllyharjun virkistysalueeseen ja pohjoisessa Linnankujaan ja viereiseen
asuin- ja liikerakennusten korttelialueeseen. Kaava-alueen koko on noin
1,1 ha. Aloitteen asemakaavan muuttamiseen on tehnyt alueen
maanomistaja. Kaava on tullut vireille vuonna 2018.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tonttien 24, 36 ja 37
osoittaminen tehokkaampaan asuinkayttéén. Voimassa olevassa
asemakaavassa kortteleiden 302 ja 325 valiin on osoitettu kevyen
likenteen vayla, joka ei ole toteutunut. Asemakaavalla on tarkoitus siirtda
kevyen liikenteen vayla kaavamuutosalueen etelareunaan.
Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tdydennysrakentamisen maara ja
alueen rakennetun ymparistdn suojeluarvot.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu korttelialueet asuin-, liike- ja
toimistorakennuksille (AL, AL-6, AL-7). Asemakaavamuutoksella
jalankululle ja pyorailylle varattu katu Vuorineuvoksenkuja on siirretty
alueen etelareunaan. Vuorineuvoksenkuja toimii kevyen liikenteen reittind
suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevalle Myllyharjun virkistysalueelle.
Myllyharjuun kuuluva viheralue on osoitettu puistoalueeksi (VP).
Lukkarinkuja on osoitettu katualueeksi.

AL-6-korttelialueelle osoitetaan kuusi rakennusalaa. Rakennusalojen
sijoittelussa huomioidaan nakymakaytavat Aleksanterinkadulta Bongan
linnan tontille. Rakennusalojen valiin jaa yhteinen korttelipiha, jonne tulee
osoittaa yhtenainen ja turvallinen leikki- ja oleskelualueena kaytettava
alueen osa. Liiketilat on sijoitettu Aleksanterinkadun varteen, katutasoon.
Pohjoisin ja eteldisin nykyisistéd Aleksanterinkadun suuntaisista
rakennuksista sailytetaan merkinndilla sr-15 ja sr-16. Kaksi keskimmaista
rakennusta, jotka sijoittuvat poikittain katuun nahden, korvataan yhdella
kadun suuntaisella uudisrakennuksella. Kaavassa annetaan maarays
uudisrakennuksen raystaskorosta, joka on yhtenevainen sailytettaviksi
osoitettujen rakennusten kanssa. Aleksanterinkadun varren rakennuksille
osoitetaan kadunsuuntainen harjansuunta ja ne kuuluvat
kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen alueeseen (sk), jonka arvoja tulee
kehittaa ja vaalia. Rakentamisen tavoitteena on pyrkia kaupunkikuvaa
eheyttavaan rakennustapaan. Pysakointi toteutetaan maanalaiseen tilaan
ma-3, johon saa sijoittaa osittain tai kokonaan maanpinnan alapuolella
olevia pysakointitiloja.

AL-7/s-korttelialueella Bongan linnan tontilla sijaitsee suojeltu Bongan linna
(sr-14) seka piharakennus. Tontti on osoitettu alueena, jolla ymparisto
sailytetaan (/s). Tontille osoitetaan siirrettavan ja sailytettavan
suihkulahteen ohjeellinen sijainti. Tontin 1api merkitdan ohjeellinen
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pelastustie Linnankujalta etelapuoleiselle tontille. Etelapuoleiselle tontille
AL-korttelialueelle osoitetaan rakennusala uudisrakennukselle.
Rakennusala on muotoiltu niin, ettd nakemasektori (na-2) kohti Bongan
linnaa toteutuu. AL-korttelin pysakainti toteutetaan maanalaiseen tilaan
ma-3.

Kaavamuutosalueen rakennuksista kolme on osoitettu sailytettaviksi
osayleiskaavan mukaisesti. Kolmen muun yleiskaavassa sailytettavaksi
osoitetun rakennuksen osalta asemakaavan muutos poikkeaa siitd. Aivan
suunnittelualueen eteldnurkkaan sijoittuva Bongan linnan piharakennus ja
Aleksanterinkadun sisapihan rakennuksista pohjoisin on merkitty
osayleiskaavassa asemakaavalla suojelluiksi rakennuksiksi (sr). Bongan
linnan piharakennus on rakennushistoriallisessa selvityksessa todettu
olevan erittain pahoin vaurioitunut, eika rakennukselle ole
asemakaavamuutoksessa esitetty suojelumaaraysta. Aleksanterinkadun
sisdpihan puoleinen talousrakennus on voimassa olemassa
asemakaavassa osoitettu rakennustaiteellisesti tai historiallisesti
arvokkaaksi rakennukseksi, jota ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta,
mutta se voidaan siirtdd muualle (sr1). Talousrakennus siirretdan
hirsirakenteiden osalta. Asemakaavamuutoksen tavoitteiden pohjalta
rakennukselle ei ole osoitettu suojelumerkintaa, vaan rakennus on
suunniteltu siirrettavaksi.

Aleksanterinkatuun nahden poikittain olevista rakennuksista eteldaisempi on
osayleiskaavassa osoitettu kaupunkikuvallista eheytta tukevaksi tai muuten
huomionarvoiseksi rakennukseksi (su), jota koskee maarays: "Rakennusta
ei saa purkaa ilman rakennuslautakunnan lupaa ja perusteltua syytéa.
Uudis-, laajennus- ja korjausrakentaminen tulee toteuttaa massoittelun,
kattomuotojen seké julkisivujen osalta alueen yhtendisyydelle leimallisia
tyylipiirteitéd soveltaen”. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on
mahdollistaa keskeisella sijainnilla Loviisan keskustassa olevan alueen
tehokkaampi kaytté asuin- ja liikerakentamiseen seka siirtda kevyen
liikenteen katu alueen eteldosaan, joten rakennukselle ei ole taten
osoitettu suojelumerkintaa.

Rakennusoikeutta kaavamuutosalueelle on osoitettu yhteensa 10 840 k-
m2. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden lisaysta rakennusoikeuteen
on 3 216 k-m2. Uusi rakennusoikeus jakautuu niin, ettéd AL-6-
korttelialueelle tontille 1 (nykyiset tontit 36 ja 37) uutta rakennusoikeutta
muodostuu 2 608 k-m?, AL-7/s-korttelialueella tontilla 2 (nykyisin osa
tonttia 24, Bongan linna) rakennusoikeus vahenee 2 k-m? ja AL-
korttelialueella tontilla 3 (nykyisin osa tonttia 24) uutta rakennusoikeutta
muodostuu 610 k-m2. Tonteille 1 ja 3 on hankesuunnitelman mukaisesti
suunnitteilla yhteensa 55-71 asuntoa.

Liite 2

— Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

— Kaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
— Kaavaselostus liitteineen

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa asettaa kaavan osallistumis-
ja arviointisuunnitelman, kaavaluonnoksen merkintdineen ja
maarayksineen seka siihen liittyvan kaavaselostuksen liitteineen julkisesti
nahtaville 30 paivaksi ja pyytaa niista lausunnot.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti asettaa kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman, kaavaluonnoksen merkintdineen ja maarayksineen
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seka siihen liittyvan kaavaselostuksen liitteineen julkisesti nahtaville 30
paivaksi ja pyytaa niista lausunnot.

Kaavoituspaallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555 403
Kaavoitusinsinori Perttu Huhtiniemi, puh. 040 671 7674

Asemakaavan muutos koskee Loviisan kaupungin 3. kaupunginosan
Vanhankaupungin korttelia 325 ja osaa korttelista 302. Alueella sijaitsevat
seuraavat kiinteistot: 434-3-3-24, 434-3-3-36 ja 434-3-3-37 seka osa
kiinteistosta 434-3-9903-0. Suunnittelualue sijaitsee Loviisan keskustassa
noin 100 metrin etdisyydella torista.

Kaavan tavoite

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tonttien 24, 36 ja 37
osoittaminen tehokkaampaan asuinkayttéén. Voimassa olevassa
asemakaavassa kortteleiden 302 ja 325 valiin on osoitettu kevyen
likenteen vayla, joka ei ole toteutunut. Asemakaavalla on tarkoitus siirtda
kevyen liikenteen vayla kaavamuutosalueen etelareunaan.
Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tdydennysrakentamisen maara ja
alueen rakennetun ymparistdn suojeluarvot.

Kaavaluonnos on ollut néhtévilla ja lausunnoilla
Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 18.3.-18.4.2022. Kaavaluonnoksesta
saatiin yhteensa yhdeksan lausuntoa ja yksi mielipide.

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen pohjalta on kaava-aineistoon tehty
seuraavat muutokset ehdotusvaiheeseen:

* kaikki Aleksanterinkadun varren vanhat rakennukset sailytetadan ja
osoitetaan suojeltaviksi erilaisin kaavamerkinndin ja -maarayksin

» Aleksanterinkadun puoleisen pohjoisemman tontin pihapiiri sailytetaan ja
sisapihan talousrakennus osoitetaan kulttuurihistoriallisesti,
rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi rakennuksen
osaksi

* kaavaluonnoksen Aleksanterinkadun sisapihalle uudisrakennuksille
osoitetuista rakennusaloista keskimmainen on jatetty pois
ehdotusvaiheeseen

* Aleksanterinkadun sisapihan pohjoisemman seka Bonganlinnan
etelapuolen uudisrakennusten kerroslukua on madallutettu kerroksella

* Aleksanterinkadun varren rakennusten kerroslukuja on tarkistettu

* rakennusaloja ja rakennusoikeuksia on tarkistettu

* rakennusten suojelumaarayksia on tarkistettu

* yleismaarayksia on tarkistettu

* AL-6 -korttelialueen maaraysta on muutettu muotoon ”Aleksanterinkatuun
rajautuvien tontilla olevien rakennusten ensimmaisen kerroksen
kerrosalasta vahintdan 1/4 on kaytettava liikehuoneistoja varten.”

* AL-8 -korttelialueen maaraysta on taydennetty maarayksella "Korttelin
kerrosalasta enintaan 1/3 saa kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja
varten.”

* korttelialueille on lisatty ohjeelliset pysakdimispaikat ja ajoyhteyksia on
tarkistettu

 kaavaselostukseen on taydennetty vaikutuksia lepakoihin, rakennettuun



kulttuuriymparistdon ja suhdetta yleiskaavaan
* kaavan liitteena olevaa viitesuunnitelmaa on paivitetty

Kaavaehdotuksen sisélté

Kaavaehdotuksessa on osoitettu korttelialueet asuin-, liike- ja
toimistorakennuksille (AL-6, AL-7, AL-8). Asemakaavamuutoksella
jalankululle ja pyorailylle varattu katu Vuorineuvoksenkuja on siirretty
alueen etelareunaan. Vuorineuvoksenkuja toimii kevyen liikenteen reittina
suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevalle Myllyharjun virkistysalueelle.
Myllyharjuun kuuluva viheralue on osoitettu puistoalueeksi (VP).
Lukkarinkuja on osoitettu katualueeksi. Tonttijako on osoitettu ohjeellisena
ja kaavassa on annettu yleismaarays erillisen sitovan tonttijaon
laatimisesta ennen rakentamisluvan myontamista.

Aleksanterinkadun varsi on asuin-, liike-, ja toimistorakennusten
korttelialuetta AL-6. Aleksanterinkatuun rajautuvien tontilla olevien
rakennusten ensimmaisen kerroksen kerrosalasta vahintaan 1/4 on
kaytettava liikehuoneistoja varten. Liikehuoneistojen tulee sijoittua
paadasiassa kadun puolelle. AL-6-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat
kahdelle uudisrakennukselle sekad yhteensa viidelle olemassa olevalle
rakennukselle. Korttelialueelle on osoitettu kaksi ohjeellista tonttia ja niiden
valiin tonttien yhteinen ohjeellinen pysakdimispaikka, johon on ajoyhteydet
Aleksanterinkadulta ja Pengermakadulta. Olemassa olevien rakennusten
kerrosluku on muutettu seuraavasti (pohjoisesta lukien, nykyinen kaava ->
kaavaehdotus); II->k I, [I->1, 1I->I, 11/3->[lu2/3.

AL-7/s -korttelialueella, nk. Bonganlinnan tontilla, sijaitsee suojeltu
Bonganlinna seka piharakennus. Tontille osoitetaan siirrettavan ja
sailytettdvan suihkuldhteen ohjeellinen sijainti. Tontin 1api merkitdan
ohjeellinen pelastustie Linnankujalta etelapuoleiselle tontille. AL-7/s
-korttelialueella tulee varata yksi autopaikka asuntoa kohden, mutta tontilla
tulee olla vahintadan kaksi autopaikkaa. Olemassa olevien rakennusten

kerrosluku on muutettu seuraavasti; Bonganlinna Il -> kll, piharakennus
[->II.

Etelanpuoleiselle tontille AL 8-korttelialueelle osoitetaan rakennusala
uudisrakennukselle. Rakennusala on muotoiltu niin, ettd ndkemasektori
kohti Bonganlinnaa toteutuu. Nakemaalueella (n&-2) ei saa toteuttaa
nakymaa estavia elementteja, kuten korkeaa aitaa tai sijoittaa nakymaa
oleellisesti peittavaa kasvillisuutta. Tontille osoitetaan maanalainen tila ma-
3, jolle saa rakentaa vaestdnsuojan, varasto- ja teknisia tiloja, asuntojen
apu- ja harrastetiloja seka osittain tai kokonaan maanpinnan alapuolella
olevia pysakointitiloja. Rakennusalan koillispuolelle osoitetaan ohjeellinen
pysakdimispaikka, johon on ohjeellinen ajoyhteys rakennusalan
pohjoispuolelta. Autopaikkojen vahimmaismaara AL-6 -korttelialueella on
yksi autopaikka asuntoa kohden. Tontin koillis- ja lounaislaitaan on
osoitettu sailytettavat/istutettavat puurivit.

Kaavassa on annettu yleismaarayksia kaupunkikuvasta, hulevesien
ohjaamisesta, pohjaveden huomioimisesta, parkkipaikoista ja radonista.

Suojelumééraykset

Aleksanterinkadun varren rakennukset kuuluvat kaupunkikuvallisesti
arvokkaaseen alueeseen (sk), jonka kaupunkikuvallisia arvoja tulee
kehittaa ja vaalia. Alueella tulee pyrkia kaupunkikuvaa eheyttavaan
rakennustapaan. Alue kuuluu osittain valtakunnallisesti merkittavaan
Loviisan alakaupungin kulttuuriymparistdalueeseen (RKY 2009).
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Jakelu

Aleksanterinkadun varren pohjoisin, etelaisin ja Aleksanterinkatuun nahden
poikittaisista rakennuksista pohjoisempi on osoitettu suojeltavaksi
rakennukseksi, jota ei saa purkaa (sr-15, sr-16, sr-17).

Aleksanterinkatuun ndhden poikittain oleva eteldisempi rakennus on
osoitettu kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan
kannalta arvokkaaksi rakennuksen osaksi (sr-18). Aleksanterinkadun
pohjoisemman tontin sisdpihan puoleinen rakennus on
osoitettukulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan
kannalta arvokkaaksi rakennuksen osaksi (sr-19).

Bonganlinnan tontti osoitetaan kaavassa alueena, jolla ymparistd
séilytetdan (/s). Kyseessa on kaupunkikuvallisesti arvokas kokonaisuus.
Alueen suunnittelussa ja sita koskevissa toimenpiteissa tulee huolehtia,
etteivat alueen kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot heikkene.
Bonganlinna on suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa (sr-14).

Koko kaava-alueen pinta-ala on 10 670 m?, josta korttelialuetta on 8 700
m? ja viher- ja katualuetta 1 970 m?2. Lisaksi maanalaista tilaa (ma-3)
muodostuu yhteensa 935 m?. Rakennusoikeutta kaavamuutosalueelle on
osoitettu yhteensa 7 620 k-m?. Voimassa olevassa asemakaavassa
rakennusoikeutta on 7 624 k-m2.

Tonteille 1 ja 2 on viitesuunnitelman mukaisesti tulossa arviolta yhteensa
noin 20—30 asuntoa ja noin 40—60 asukasta. Tontille 3 voisi arvion mukaan
sijoittua noin 10—15 asuntoa ja 20—-30 asukasta.

Kaavaehdotuksen julkinen néhtaville asettaminen

Alueidenkayttolain mukaan kaavaehdotus on asetettava julkisesti
nahtaville ja siita tulee pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot. Muistutukset
kasitelladn kunnassa ja vastine toimitetaan muistuttajalle ennen kaavan
hyvaksymista.

Liitteet:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
Kaavaselostus liitteineen

Tekninen johtaja Nina Aro

Tekninen lautakunta paattaa asettaa kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman, kaavaehdotuksen merkintdineen ja maarayksineen
seka siihen liittyvan kaavaselostuksen liitteineen julkisesti nahtaville
vahintdan 30 paivaksi ja pyytaa niista lausunnot. Ennen nahtaville
asettamista voidaan kaava-aineistoon tehda pienia tdydennyksia ja
korjauksia.

Kaupunkisuunnittelu
Kaavamuutoksen hakija



