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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Alue: Kaupunginosa 3 Vanhakaupunki, kortteli 325 ja korttelin osa 302
Kaupunki: LOVIISAN KAUPUNKI

Kaupunginosa: 3 Vanhakaupunki

Kortteli: kortteli 325 ja osa korttelista 302

Kaava: Asemakaavan muutos, kaupunginosa 3 Vanhakaupunki, kortteli 325

ja osa korttelista 302, osa Lukkarinkujan katualueesta
(Aleksanterinkatu / Lukkarinkuja)
Kaavatunnus: -

Asemakaavan muutos koskee 3. kaupunginosan Vanhakaupunki korttelia 325 ja osaa korttelista
302 sekd osaa Lukkarinkujan katualueesta (Aleksanterinkatu/Lukkarinkuja)

Asemakaavan muutoksella muodostuu 3. kaupunginosan Vanhakaupunki osa korttelista 302,
katualueen osa ja osa puistoalueesta.

Asemakaavan selostus koskee 18.12.2025 paivattya asemakaavakarttaa asemakaavan muutos,
kaupunginosa 3 Vanhakaupunki, kortteli 325 ja osa korttelista 302, osa Lukkarinkujan
katualueesta (Aleksanterinkatu / Lukkarinkuja)

Vireilletulo
Kaava on tullut vireille kaavoituskatsauksella 2018 (tekla 26 § 22.2.2018).
Luonnosvaiheen néhtévilldolo

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti asemakaavan valmisteluaineiston nahtaville
asettamisesta 27.1.2022 §6. Asemakaavaluonnos on ollut nahtavilla 18.3.-18.4.2022 valisena
aikana.

Ehdotusvaiheen néhtévilldolo

Asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla __ . - .  .20__ valisena aikana.

Teknisen lautakunnan hyvdksyminen
Loviisan tekninen lautakunta on hyvaksynyt asemakaavan __._ .20___

1.2 Kaava-alueen sijainti ja rajaus

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan keskustassa noin 100 metrin etdisyydella torista. Asemakaavan
muutos koskee Loviisan kaupungin 3. Vanhakaupunki kaupunginosan korttelia 325 ja osaa
korttelista 302. Alueella sijaitsevat seuraavat kiinteistét: 434-3-3-24, 434-3-3-36 ja 434-3-3-37
seka osa kiinteistosta 434-3-9903-0. Suunnittelualue rajautuu idassa Aleksanterinkatuun,
eteldassa Pengermdkatuun ja asuinkortteliin, lannessa Myllyharjun virkistysalueeseen ja
Bonganlinnan puistoon ja pohjoisessa Linnakujaan ja viereiseen asuin- ja liikerakennusten
korttelialueeseen. Kaava-alueen koko on noin 1,1 ha.
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Kuva 1-1 Suunnittelualueen sijainti ja rajaus.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan nimi on Asemakaavan muutos, kaupunginosa 3 Vanhakaupunki, kortteli 325 ja osa
korttelista 302, osa Lukkarinkujan katualueesta (Aleksanterinkatu / Lukkarinkuja)

. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tonttien 24, 36 ja 37 osoittaminen

tehokkaampaan asuinkayttéon. Tavoitteena on Loviisan keskustan elavéittaminen sailyttamalla

liiketilat Aleksanterinkadun katutasossa seka luomalla uusia asuntoja keskustaan. Voimassa
olevassa asemakaavassa kortteleiden 302 ja 325 valiin on osoitettu jalankulku- ja pyorailyvayla,
joka ei ole toteutunut. Asemakaavalla on tarkoitus siirtaa jalankulku- ja pyodrailyvayla
kaavamuutosalueen eteldareunaan, Pengerméakadun puolelle ja tontin 37 reunaan.

1.4 Selostuksen liiteasiakirjat
Kaavaselostus liittyy 18.12.2025 paivattyyn asemakaavamuutoskarttaan merkintdineen ja
maarayksineen.

Liite 1
Liite 2
Liite 3

Liite 4

Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 18.1.2022, padivitetty 4.12.2025
Kaavaluonnosvaiheen palauteraportti, 28.11.2025

Tonttien 24, 36 ja 37 viitesuunnitelma, Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola Oy,
3.12.2025

Rakennushistoriallinen selvitys kortteleiden 302 ja 325 rakennuksista,
Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola Oy, 4.6.2018

Bongan linnan rakennushistoriallinen selvitys, Loviisan kaupunki, 16.8.2019
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio, 18.6.2018
Pohjavesitutkimus, Ramboll Finland Oy, 24.6.2020

Lepakkoselvitys 2025, Ramboll Finland Oy, 31.10.2025

Tydneuvottelun muistio, 17.9.2025
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1.5 Kaavaa koskevat muut asiakirjat, taustaselvitykset ja lahdemateriaali
o Lepakkoselvitys Loviisan asemakaava-alueilla vuonna 2008, Faunatica Oy, 2009

e Loviisan kaupungin kevyen liikenteen vadylien inventointi, Loviisan kaupunki, 2012
e Loviisan kaupungin tulvastrategia, Ramboll, 2010

e Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét (RKY 2009), Museovirasto 2009
e Missa maat on mainioimmat - Uudenmaan kulttuuriymparistét, Uudenmaan liiton julkaisuja E

245 - 2022

TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulo

Kaavoituskatsaus 2018 (TL 26 § 22.2.2018)

Kaavaluonnoksen nahtavilldolo

18.3.-18.4.2022

Ehdotuksen nahtavilldaolo

Kaupunginvaltuuston hyvdksyminen

2.2 Asemakaavan sisalto

Asemakaavamuutos koskee korttelia 325 ja osaa korttelista 302 seka katu- ja virkistysalueita.

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan kiinteistéjen 434-3-3-24, 434-3-3-36 ja 434-3-3-37
kayttotarkoituksen muuttaminen tehokkaampaan asuinkayttéén. Asemakaavamuutoksella
muodostetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL, AL-6, AL-7). Kaavalla
osoitetaan aiemmin kortteleiden 302 ja 325 valissa kulkenut jalankulun ja pyérailyn katu
Vuorineuvoksenkuja kaavamuutosalueen etelareunaan. Lukkarinkuja sailytetaan katualueena.
Myllyharjun virkistysalueeseen liittyva alue osoitetaan puistoalueeksi (VP).

N

Kuva 2-1. Asemakaavamuutoksen kiinteistot.
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2.3 Toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa heti, kun kaava on saanut lainvoiman. Korttelialueiden
toteutuksesta vastaavat yksityiset maanomistajat. Loviisan kaupunki toteuttaa tarvittavat
kunnallistekniset tyot ja vastaa kaavateiden ja puistoalueen rakentamisesta ja kunnossapidosta.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan keskustassa Aleksanterinkadun ja Lukkarinkujan valissa. Alueen
pohjoispuolta rajaa Linnankuja ja eteldaosaa Pengermadkatu. Luoteessa alue rajautuu
Lukkarinkujaa reunustavaan Bongan linnan puistoon ja lounaassa Myllyharjun virkistysalueeseen.
Suunnittelualue on kooltaan noin 1,1 ha.

Linnankujalla sijaitsee suojeltu, vuosina 1904-1906 rakennettu jugendlinna (Bongan linna).
Rakennuksessa sijaitsee ateljee ja museo. Bongan linnan alkuperaiset piirustukset on laatinut
arkkitehti K. Hjelt. 1920-luvulla rakennusta “muodistettiin” arkkitehti Hilding Ekelundin
piirustusten pohjalta. Pihapiirissa sijaitsee myds talousrakennuksia, ja se muodostaa edustavan
rakennetun ymparistdn kokonaisuuden Loviisan keskustaan.

Aleksanterinkadun puolella sijaitsee asemakaavoitettavan alueen paissa kadun suuntaiset
rakennukset, joiden katutasossa on liiketilaa. Eteldisimmessa rakennuksessa on lisdaksi asuntoja
toisessa kerroksessa. Naiden valissa on kaksi katuun nahden poikittaista ja matalampaa
rakennusta, joista toinen on rapattu ja toinen puuvuorattu. Naista avautuu kadulle liiketilat ja
sisdpihan puolella on asuin- ja varastotilaa. Sisapihan puolella on puinen talousrakennus, joka on
tyhjillaan.

Kuva 3-1. Kaava-alueen rajaus punaisella ilmakuvassa (Maanmittauslaitos 2020).
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3.2 Luonnonymparisto

3.2.1 Korkeussuhteet
Suunnittelualueen korkeustaso vaihtelee valilla 13-29 metria merenpinnan ylapuolella. Topografia
nousee suunnittelualueelta lounaaseen harjumuodostumalle siirryttdessa ja laskee kohti itaa.

3.2.2 Maa- ja kalliopera

Suunnittelualueen maapera on GTK:n avoimeen paikkatietoaineistoon perustuen paaosin hiekkaa
ja soraa. Alueen itdreuna sijoittuu kartoittamattomalle alueelle. Maapera- ja pohjavesitutkimuksen
mukaan irtomaakerrosten paksuus vaihtelee noin 14,2...18,6 metrin valilla. Kalliopinta on noin
+5,5...7,6 tasolla.

Kuva 3-2. Suunnittelualueen maapera on hiekkaa (vihrea vari). Pohjaveden muodostumisalueen raja on merkitty
yhtenadisella siniselld viivalla ja pohjavesialueen raja sinisella katkoviivalla.

3.2.3 Vesistot ja vesitalous

Asemakaavaa varten on laadittu pohjavesiselvitys kesalla 2020. Selvitys on selostuksen liitteena
(liite 7). Suunnittelualue sijoittuu Panimonmaen (0158555) vedenhankintaa varten tarkealle
pohjavesialueelle. Etelapuolella on Myllyharjun (0143402) vedenhankintaan soveltuva
pohjavesialue. Pohjavesiselvityksen mukaisesti suunnittelualueen eteld-kaakkoisreunalle sijoittuu
kallioselanteen muodostama vedenjakaja Panimonmaen ja Myllyharjun pohjavesialueiden rajan
mukaisesti. Suunnittelualueella pohjaveden virtaus suuntautuu harjun suuntaisesti luoteeseen.

Alueella tehtyjen kairausten ja asennettujen pohjaveden havaintoputkien perusteella pohjavetta
esiintyy ainoastaan ohut kerros kallion paalla ja osittain kallionpinnantaso kohoaa
pohjavedenpinnan ylapuolelle. Pohjavesiselvityksen mukaan pohjaveden pinnantaso oli 2.6.2020
tasolla +5.97.
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Kuva 3-3. Suunnittelualueen sijoittuminen pohjavesialueelle.

3.2.4 Luonnonsuojelu
Osa suunnittelualueesta kuuluu harjujensuojeluohjelmaan (Myllyharju HSO010009).
Suunnittelualueen ldheisyydessa ei sijaitse luonnonsuojelualueita.
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Kuva 3-4. Luonnonsuojeluohjelmat ja -alueet.

3.2.5 Lepakot

Lepakoiden esiintymista suunnittelualueella on tarkasteltu vuonna 2008 tehdyssa
lepakkoselvityksessa ja sen jatkoselvityksessa vuonna 2009 (Faunatica Oy). Selvityksessa
lepakkoja tarkasteltiin neljalla eri asemakaava-alueella, joista suunnittelualue lukeutuu
Myllyharju-Etelaharju, Tamminiemi ja Meri-Bellan niemi -alueeseen. Alueen 32 havaittua
lepakkoyksilda keskittyivat Myllyharjun keskiosiin ja reunoille seka Eteldharjun-Tamminiemen
maaston lehtimetsiin ja asutusymparistéon. Vuoden 2009 jatkoselvityksen lepakkohavainnot eivat
poikenneet olennaisesti edellisestd vuodesta. Selvityksessa koko Myllynharjun alue osoitettiin
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lepakoille tarkedksi elinymparistdksi. Kaavamuutosalueelle ei sijoittunut lepakkohavaintoja eika
selvityksessa ei ole annettu kaavamuutosalueelle kohdistuvia kaavasuosituksia.

‘i, N2 toa
2l ald e ‘\‘3 |

Kuva 3-5. Myllyharju-Eteldaharju, Tamminiemi ja Meri-Bellaniemen lepakkoselvitysalue.

Suunnittelualueelle sijaitseville osittain purettavaksi suunnitelluille rakennuksille laadittiin
lepakkoselvitys 2025. Ramboll Finland Oy:n 31.10.2025 paivatty selvitys on selostuksen liitteena
(liite 8).

Laaditussa selvityksessa kolme rakennusta (Kuva 3-6) tarkastettiin 15.9.2025. Selvityksen
perusteella kahdessa rakennuksista tehtiin havaintoja lepakon jatdksista ja lepakoiden jattamista
hyonteisjaamistd. Rakennuksessa 1 havaintoja tehtiin runsaasti rakennuksen ullakolla.
Havaintojen runsauden ja sijoittumisen perusteella voidaan todeta, ettd rakennus toimii
lepakkoyhdyskunnan paivapiilona ja luokan I lepakoiden lisdéantymis- ja levahdyspaikkana.

Rakennuksessa 2 tehtiin kohtalaisesti havaintoja lepakoiden jatoksista ja hydnteisjaamista.
Jatoksien maara ja sijainti viittaavat siihen, etta rakennus toimii satunnaisesti muutamien
yksildiden paivapiilona. Alue rajattiin luokkaan III eli lepakoiden monimuotoisuutta turvaavaksi
kohteeksi. Kohde ei ole lailla suojattu, mutta se on ekologisesti merkityksellinen.

Rakennuksessa 3 ei tehty havaintoja lepakkoyksildista, hydnteisjadmista, ulostepapanoista tai
raapimajaljista.

Selvityksessa maariteltiin myds mahdollisia lepakoiden kulkureitteja, mutta niiden
lepakkoaktiivisuutta ei ole kartoitettu. Parhaiksi kulkureiteiksi on arvioitu rakennuksia ymparodivat
puustoiset kaytavat, jotka on luokiteltu luokkaan II.
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Kuva 3-6. Lepakkoselvityksessa 2025 tarkastetut rakennukset.
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Kuva 3-7. Lepakkoselvityksessa tarkistettujen kohteiden arvoluokitus.
3.3 Maisema ja kulttuuriymparisto

3.3.1 Maisema

Loviisa kuuluu valtakunnallisessa maisemamaakuntajaossa eteldisen rantamaan
maisemamaakuntaan, jossa tarkemmin Suomenlahden rannikkoseudun maisemaseutuun.
Eteldinen rantamaa on paaosin alavaa, mutta pienipiirteisyydessaan hyvin vaihtelevaa.
Suunnittelualue sijoittuu maisemallisesti tarkasteltuna Eteldiseen rantamaahan ja siella
tarkemmin Suomenlahden rannikkoseutuun. Mantereella asutus on keskittynyt jokien tuntumaan.
Ita-Uudenmaan alueelle on tehty valtakunnallista maisemamaakuntajakoa tarkentava
maisematyyppijako (Itd-Uudenmaan liitto 2007). Maisematyyppijaossa Loviisan kaupunkikeskusta
ja suunnittelualue sijoittuvat Suomenlahden rannikkoseudun sis@saaristoon ja mannerrannikkoon.

Suunnittelualue sijoittuu korttelialueelle, jonka maapera on voimakkaasti muokattua. Vehrealla
korttelialueella on runsaasti nayttavia jalopuita, istutuksia ja nurmea, erityisesti alueen etela- ja
lounaispuolella. Bongan linnan pihapiiria kiertaa aita, joka rajaa tontin kaupungin puistoalueesta.
Alueen lounaiskulmassa maisemasta erottuu selkedsti maastosta kohoava Myllyharju, joka sulkee
korttelialueelta etelddn suuntautuvia nakymia. Koilliskulmassa suunnittelualue rajautuu vehreaan
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kortteliin. Luoteisosissa suunnittelualuetta on avoimempia nakymid, jotka avautuvat korttelia
rajaavan puistoalueeseen ja pohjoispuolella sijaitsevaan Loviisan kirkkoon.

3.3.2 Arvokkaat kulttuuriymparistot

Suunnitteluale sijaitsee usean arvokkaan kulttuuriymparistén alueella. Korttelialueen koilliskulma
kuuluu valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriymparistéon alueeseen (RKY 2009)
Loviisan alakaupunkiin. Kyseisen alueen arvot perustuvat 1700-luvun yhtendiseen ja hyvin
sdilyneeseen kaupunkirakenteeseen, asemakaavaan ja rakennuskantaan. Alueen pitkia ja suoria
katunakymia reunustavat pienikokoiset 1700-luvun lopulla ja 1800-luvun alussa rakennetut
rakennukset.

Aivan suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee valtakunnallisesti merkittdva rakennetun
kulttuuriymparistén alue (RKY 2009) Loviisan Esplanadi, joka on 1800-luvun puolenvalin
kaupunkisuunnitteluperiaatteiden mukaan toteutettu leved puistokatu. Esplanadia reunustava
1860-luvulla tai 1800-luvun loppupuolella rakennettu rakennuskanta edustaa aikakauden
kaupunkirakentamisen ihanteita. Pohjoisempana, I[dhimmilldan noin 300 m etdisyydella
suunnittelualueesta, sijaitsee valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriymparistén alue
(RKY 2009) Loviisan maalinnoitus.

Suunnittelualue sijoittuu Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan maakunnallisesti merkittavan
Loviisanjoen ja —harjun kulttuurimaiseman alueelle itdosaa lukuun ottamatta. Loviisanjoen ja -
harjun kulttuurimaiseman alueen arvot perustuvat selkedsti maisemassa hahmottuvaan
pitkittaisharjuun, jonka suuntaisesti kulkevien jokilaakson ja Loviisa-Lahti -radan ymparilla on
vanhoja kylid. Alueen itdpuoli sijoittuu maakunnallisesti merkittavan Loviisan Esplanadi,
alakaupunki ja maalinnoitus-alueelle, jonka arvot perustuvat 1700-luvun maalinnoitukseen ja
yhtenadiseen kaupunkialueeseen, jossa on hyvin sadilynyttd vanhaa rakennuskantaa.
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Kuva 3-8. Arvokkaat maisema- ja kulttuuriympadristéalueet suunnittelualueella ja sen laheisyydessa.

3.3.3

Arvokkaat rakennukset

Voimassa olevassa asemakaavassa Bonganlinna on osoitettu merkinnalla sr eli

rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus, jota ei saa
purkaa. Tontilla 36 oleva sisapihan puoleinen rakennus seka tontilla 24 oleva pieni talousrakennus
on osoitettu merkinnalla sri eli rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas rakennus, jota ei
saa purkaa ilman pakottavaa syytd, mutta se voidaan siirtda muualle. Aleksanterinkadun
suuntaisesti olevat kaksi rakennusta on osoitettu merkinnalla su eli historiallinen tai

kaupunkikuvaan sopeutuva rakennus, jonka sailyminen on suotavaa, mutta sen korvaaminen
uudisrakennuksella on mahdollista.

Kaava-alueen rakennuksista on laadittu rakennushistorialliset selvitykset, jotka ovat selostuksen
liitteina (liitteet 4 ja 5). Alla olevaan taulukkoon on koottu paatietoja alueelle sijoittuvista

rakennuksista.
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Kuva 3-9. Kaava-alueelle sijoittuvat rakennukset (Tonttien 36 ja 37 rakennushistoriallinen selvitys).

R1, paarakennus

- Suunniteltu 1859

- 1950-luvulla rakennukseen tehtiin suuria
muutoksia (mm. vanhat kolmiruutuiset
ikkunat poistettiin ja tilalle ndyteikkunoiden
nauha, uudet sisaankaynnit liiketiloihin)

R2, leipomo/-asuinrakennus

- Suunniteltu 1859
- Laajennettu 1900-luvun alussa lanteen pain
- Ikkuna- ja ovimuutoksia

R3, puinen talousrakennus

- Suunniteltu 1859
- Pohjoispaasta on purettu osa varastotiloista
ja pitkalta seinustalta noppamainen siipi
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R5, paarakennus

- Rakennusajankohta ajoittuu n. vuoteen 1900
- Julkisivut paapiirteittdin alkuperaisessa
asussaan

R6, talousrakennus

- Rakennettu 1900-luvun alkupuolella
- Laajennettu sisapihan suuntaan

Bonganlinna

- Valmistui 1906

- Julkisivut tehtiin kokonaan uusiksi 1928
muutoksen yhteydessa

- Rakennuksen ulkomuoto on muutettu
jugendvillasta klassistisvaikutteiseksi
palatsiksi

Bonganlinnan piharakennus

- Suunniteltu 1907
- L-mallinen rakennus on laajennettu U-
malliseksi

Bonganlinnan vanha asuinrakennus

- Sijainnut paikalla ennen linnan rakentamista
- Pahoin lahonnut piipun Iapiviennin kautta,
osa hirsistd myds lahonnut

3.3.4 Muinaisjdannokset
Suunnittelualue ei sijaitse muinaisjaanndésalueella. Alueen pohjoispuolella noin 130 metrin
etaisyydella sijaitsee Loviisan maalinnoitus (1000003233).
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3.4 Rakennettu ymparisto

3.4.1 Vdeston rakenne ja kehitys

Loviisan asukasluku on vahentynyt hieman vuosittain. Loviisassa oli 1.1.2010 asukkaita 15 549,
vuoden 2015 lopussa 15 316 ja vuoden 2020 lopussa 14 745. Asukkaista noin 55 % on
suomenkielisia, 42 % ruotsinkielisid ja muita 3 %. Vuonna 2015 vdestdsta oli alle 15-vuotiaita
14,8 %, 15-64 -vuotiaita 59,3 % ja yli 64—vuotiaita 25,9 %. Loviisan taajama-aste oli 74,6 %
vuonna 2021.

3.4.2 Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue sijoittuu aivan Loviisan keskustan tuntumaan. Alue on YKR-luokituksen mukaisesti
taajamaan sijoittuvaa pientaloaluetta.

D Suunnittelualue

Taajama (YKR 2016)
Kyla (YKR 2016)
Pienkyla (YKR 2016)
Maaseutu (YKR 2016)
Kerrostaloalue (2016)
Pientaloalue (2016)

Harva pinetaloalue (2016) 0 05 1km
S Y T TR S— |

Kuva 3-10. Ote YKR-aineistosta. Suunnittelualue on osoitettu punaisella rajauksella.

3.4.3 Asuminen
Suunnittelualueella on nykyisin muutamia asuntoja. Suunnittelualueen eteldpuolella on runsaasti
pientalovaltaista asumista.

3.4.4 Palvelut

Suunnittelualue sijoittuu Loviisan keskustan tuntumaan, joten kaikki keskustan palvelut ovat noin
puolen kilometrin sateelld. Loviisan torille on matkaa alle 100 m ja l&hin ruokakauppa sijaitsee
noin 500 metrin pdassa. Alle 200 metrin paassa suunnittelualueelta sijaitsee Harjurinteen koulu ja
Loviisan lukio. Loviisan uuteen, vuonna 2026 avattavaan paivakotiin on matkaa noin 600 metria.

Suunnittelualueella sijaitsevassa Bonganlinnassa on nayttelygalleria seka ateljee- ja tyétiloja.

Aleksanterinkadun varren rakennusten liiketiloissa sijaitsee mm. ravintola, kahvila, parturiliike,
myymaldita ja kiinteistdvalitysyritys.
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3.4.5 Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Loviisassa on useita tyopaikkoja kaupan seka julkisten- ja yksityisten palveluiden alalla. Kunnassa
olevien tydpaikkojen maara vuonna 2020 oli 4 648, joista palvelujen osuus oli 58,9 %,
jalostuksen 33,4 % ja alkutuotannon 5,4 %.

Suunnittelualueella on muutamia tydpaikkoja Aleksanterinkadun liiketiloissa.

3.4.6 \Virkistys
Myllyharjunreitille on suunnittelualueelta helppo paasy. Reitti kulkee kirkolta eteldn suuntaan
Kukkukiven nakoétornin kautta aina Bellan rantaan.

Loviisan keskustassa on useita viheralueita, joita voi kayttaa virkistystarkoitukseen. Loviisanjoen
itapuolella kulkee noin kahden kilometrin mittainen Ehrensvardinpolku, joka on osittain
metsdpolkua. Ehrensvardinpolulla sijaitsee useita rakennusperintdkohteita, ja sen tarkoitus on
esitelld Loviisan maalinnoitusta ja sen rakennusvaiheita.

Loviisan rantapuisto ja -reitti ovat myds alueelta helposti saavutettavissa.

3.4.7 Liikenne

Suurin lilkkennemaara muodostuu Aleksanterinkadulle, josta on yhteys kaava-alueen itdosan
tontteihin. Alueen etelapuoli rajautuu osin Pengermdkatuun ja lansipuoli Lukkarinkujaan, josta on
yhteys Bonganlinnan tonttiin.

Kavely- ja pyoraily-yhteys suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevalle Myllyharjun kavelyreitille
on pohjoisesta Brandensteininkadulta Bonganlinnan puiston / Lukkarinkujan lapi.

Loviisan linja-autoasema sijaitsee reilun puolen kilometrin paassa suunnittelualueelta.

3.4.8 Tekninen huolto
Alue kuuluu Loviisan kaupungin kunnallistekniseen verkostoon.

3.4.9 Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualueella tai sen lahiymparistdssa ei ole ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa.

3.4.10 Maanomistus
Suunnittelualueen asuintontit ovat yksityisessa omistuksessa. Katu- ja viheralueet omistaa
kaupunki.

3.5 Suunnittelutilanne
3.5.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on osa Uusimaa-kaava 2050
kokonaisuutta. Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja kaava on
saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden paatdkselld 13.3.2023.

Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelle (ruskea
pystyviivoitus), aivan keskustatoimintojen alueen tuntumaan (punainen ympyra).
Taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeen yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen
rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen, ja joukkoliikenteen, kavelyn ja
pyorailyn edellytyksia parantaen. Vyohyketta tulee kehittaa tiiviina ja monipuolisena asumisen,
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ty6paikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ympadriston erityiset arvot huomioon
ottaen. Vybhykkeen kehittamiseen liittyvat yksityiskohtaisemmat aluevaraustarpeet ja muut
alueidenkayttoon liittyvat jarjestelyt on tutkittava yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.

Vybhykkeen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee turvata luonnon- ja kulttuuriymparistén
erityisten arvojen sailyminen seka edistaa ekologisen verkoston kytkeytymistd vydhykkeen
ulkopuoliseen viherrakenteeseen. Tiivistettdessa yhdyskuntarakennetta on kiinnitettava huomiota
vybhykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja elinymparistdén laatuun. Lisaksi tulee turvata riittdvat
virkistysmahdollisuudet seka virkistysyhteydet vydhykkeen sisalla ja sen ulkopuolelle.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota hulevesien hallintaan ja
varauduttava saan aari-ilmidihin.

Suunnittelualue on kulttuuriympadriston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue (sininen
vaakaviivoitus), jolla osoitetaan valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet seka
maisemanahtavyydet, valtakunnallisesti merkittdvat rakennetun kulttuuriympdriston alueet, tiet
ja kohteet, maakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparistét seka valtakunnalliset
maisemanhoitoalueet. Yksityiskohtaisemmassa alueiden suunnittelussa, rakentamisessa ja
kaytossa on turvattava valtakunnallisesti merkittavien kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén
arvot. Maakunnallisesti merkittavien kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén arvot on otettava
huomioon alueita kehitettdessa. Alueen suunnittelussa on arvioitava ja sovitettava yhteen
maakuntakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen mukainen maankaytto sekd alueen maisema- ja
kulttuuriymparistéarvot.

Alue sijaitsee pohjavesialueella (sininen pistekatkoviiva). Aluetta koskevat toimenpiteet on
suunniteltava siten, etteivat ne vaaranna pohjaveden laatua, maaraa tai vedenhankintakayttoa.
Pohjavesialueiden maankayton suunnittelussa tulee ottaa huomioon Uudenmaan maakuntaa
koskeva vesienhoitosuunnitelma ja pohjavesialueiden suojelusuunnitelmat. Tavoitteena tulee olla
pohjaveden laatua ja antoisuutta uhkaavien riskien vahentaminen. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota erityisesti maapera- ja pohjavesiolosuhteisiin seka
otettava huomioon pohjavesialueille sijoittuvien vedenottamoiden suoja-alueet. Pohjavesialueita
koskeva ajantasainen tieto tulee tarkistaa ymparistohallinnolta. Suunnittelualueen eteldpuolelle
sijoittuu arvokas geologinen muodostuma (harmaa kolmio).
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Kuva 3-11. Ote Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavasta.

3.5.2 Yleiskaava
Alueella on voimassa Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaava, joka on hyvaksytty
Loviisan kaupunginvaltuustossa 13.6.2001.

Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavassa suunnittelualueelle ja sen ldheisyyteen on
osoitettu seuraavat merkinnat:

C

Keskustatoimintojen alue

o

Padasiassa palvelujen ja hallinnon alue

Q)

Asemakaavalla suojeltu rakennus

Kaupunkikuvallista eheytta tukeva tai muuten huomionarvoinen rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa ilman rakennuslautakunnan lupaa ja perusteltua
syytd. Uudis-, laajennus- ja korjausrakentaminen tulee toteuttaa
massoittelun, kattomuotojen seka julkisivujen osalta alueen yhtenaisyydelle
leimallisia tyylipiirteitd soveltaen.

sr

Kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostéissa tama arvo
tulee sailyttaa. Jos rakennus tuhoutuu korjauskelvottomaksi, sen tilalle
tulevan rakennuksen kaupunkikuvalliseen sopivuuteen ja arkkitehtoniseen
laatuun tulee kiinnittaa erityista huomiota.
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Kuva 3-12. Ote Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu
kartalla punaisella viivalla.

Lisdksi osayleiskaavassa on annettu seuraavat yleismaaraykset:

Osayleiskaava-alueella on erityista huomiota kiinnitettava siihen, ettd muutos- ja
uudisrakentaminen sopii historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti ymparistédnsa, kunnioittaa oman
ymparistdnsd syntyaikaan liittyvia tyylipiirteitd seka eheyttaa ymparistéa. Tama koskee seka
tonttien paarakennuksia, talousrakennuksia, aitoja ja muita rakennelmia, etta katujen, puistojen
ja muiden yleisten alueiden rakentamista, valaisemista ja kalustamista. Asemakaavoihin on
liitettdva tata koskevat tarpeelliset ohjeet.

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

3.5.3 Asemakaava

Alueella on voimassa kortteleiden 302 ja 325 seka Lukkarinkujan ja Vuorineuvoksenkujan osalta
asemakaava AM3-9, joka on vahvistettu 10.2.1986. Virkistysalueella ja Lukkarinkujan
lansireunassa on voimassa asemakaavan muutos AM3-15, joka on kuulutettu voimaan
27.10.1998.

Korttelit 302 ja 325 ovat yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialuetta (ALK). Liike-,

myymala- ja toimistotiloja saa tontille sijoittaa enintdan %2 kokonaiskerrosalasta, mutta niita tulee
olla vahintaan s kokonaiskerrosalasta. Edella mainitut tilat on sijoitettava padasiassa
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ensimmaiseen kerrokseen ja kadun varrelle. Vuorineuvoksenkuja on merkitty jalankululle ja
polkupyérailylle varatuksi katualueeksi (pp). Lukkarinkuja on katualuetta, jonka mukulakivipinta
tulee sailyttaa (mu). Alueen lounaiskulma on virkistysaluetta (V).

Tontilla 24 sijaitsee Bongan linna, joka on rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan
sdilymisen kannalta tarkea rakennus, jota ei saa purkaa (sr). Rakennuksessa suoritettavien
korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokas tai
kaupunkikuvan kannalta merkittdva luonne sailyy. Mikdli taman pyrkimyksen vastaisesti on
rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteitd, on rakennus korjaus- ja muutostéiden
yhteydessa pyrittava korjaamaan entistden tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Bongan
linnan kerrosluvuksi on merkitty II ja rakennusoikeudeksi K299+1940 kem?, jossa K-kirjaimen
jalkeinen luku ilmoittaa rakennuksen kokonaan maanpinnan alapuolella olevan kellarikerroksen
myymala-, liike- tai tyo6tilojen kerrosalan neliometrimddran, ja jossa toinen luku ilmoittaa sallitun
maanpaallisen kerrosalan neliometrimaaran. Tontilla on my&s Bongan linnan piharakennus, jonka
kerrosluku on I ja rakennusoikeus 103 kem?2. Tontille on merkitty my6s auton sailytyspaikan
rakennusala (a) ja kaupunkikuvallisesti arvokas puu/puurivi, jonka tilalle on istutettava uusi puu,
mikali rakennuslautakunta tai rakennustarkastaja antaa luvan puun kaatamiseen. Tontin koillis- ja
luoteisnurkat on merkitty istutettavaksi korttelin osaksi.

Tontin 24 eteldosassa sijaitsee rakennusala, jonka kerrosluku on II ja rakennusoikeutta on 840
kem? seka auton sailytyspaikan rakennusala (a). Lounaisnurkassa sijaitsee pieni piharakennus,
joka on merkitty rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokkaaksi, jota ei saa purkaa ilman
pakottavaa syytd, mutta se voidaan siirtéda muualle (srl). Vuorineuvoksenkujan eteldpuolelle on
merkitty kaupunkikuvallisesti arvokas puu ja tontin lounaisnurkkaan istutettava puurivi. Tontin
ita- ja eteldaraja on merkitty istutettavaksi korttelin osaksi.

Tontilla 36 Aleksanterinkadun suuntainen rakennus on osoitettu historialliseksi tai
kaupunkikuvaan sopeutuvaksi rakennukseksi (su), jonka sailyminen on suotavaa, mutta sen
korvaaminen uudisrakennuksella on mahdollista. Talléin rakennuksen julkisivut on rakennettava
siten, ettd ne ovat sopusoinnussa ymparistdnsa historiallisten rakennusten kanssa julkisivun
rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen. Puujulkisivupinnoissa on
kaytettava perinteellistéd panelointia. Rakennuksen raystaan tulee ulottua 40-60 cm yli julkisivun.
Kattokaltevuuden tulee olla entisen tai naapurirakennusten kaltainen. Rakennusalan kerrosluku on
II ja rakennusoikeus K304 + 806 kem?2. Sisapihan puoleinen rakennus on osoitettu
rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokkaaksi rakennukseksi, jota ei saa purkaa ilman
pakottavaa syytd, mutta se voidaan siirtda muualle (srl1). Kerrosluku on I ja rakennusoikeus 200
kem?. Aleksanterinkatuun nahden poikittain olevan rakennuksen kerrosluku on II ja
rakennusoikeus K200 + 790 kemZ2. Rakennusten valissé on auton sailytyspaikan rakennusala (a).
Aleksanterinkadun puoleiset rakennukset tulee rakentaa katuun kiinni. Tontin lounaisosa on
istutettava korttelin osa, jolle tulee istuttaa puurivi.

Tontilla 37 Aleksanterinkadun suuntainen rakennus on osoitettu historialliseksi tai
kaupunkikuvaan sopeutuvaksi rakennukseksi, jonka sdilyminen on suotavaa, mutta sen
korvaaminen uudisrakennuksella on mahdollista (su). Rakennuksen ehdottomasti kaytettava
kerrosluku on II 1/3 ja rakennusoikeus 613 kem?2. Poikittain Aleksanterinkatuun néhden olevan
rakennusalan ehdottomasti kaytettéva kerrosluku on II ja rakennusoikeus K285+684 kem?.
Sisapihan rakennusalan kerrosluku on II ja rakennusoikeus 560 kemZ2. Rakennusten valissa on
auton sailytyspaikan rakennusala (a). Aleksanterinkadun puoleiset rakennukset tulee rakentaa
katuun kiinni. Tontin lounaisosa on istutettava alueen osa, jossa on sdilytettava/istutettava
puurivi.
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Lisdksi kaavassa on annettu useita koko kaava-aluetta koskevia maarayksia koskien alueen
toteuttamista.

Kuva 3-13. Ote ajantasa-asemakaavasta, kaavamuutosalueen rajaus punaisella katkoviivalla (Loviisan
karttapalvelu 2020).

Kuva 3-14. Voimassa oleva tonttijako (Loviisan karttapalvelu 2020).

3.5.4 Rakennusjdrjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 31.5.2014.
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3.5.5 Alueelle laadintavaiheessa tehdyt selvitykset

Asemakaavamuutosta varten on laadittu Aleksanterinkadulle rajautuvien tonttien 36 ja 37
rakennuksia koskeva rakennushistoriallinen selvitys sekda Bongan linnan rakennushistoriallinen
selvitys. Selvitykset ovat taman selostuksen liitteina (liitteet 4 ja 5).

Asemakaavaehdotusvaiheessa suunnittelualueen purettaviksi aiottuihin rakennuksiin on laadittu
lepakkoselvitys (Ramboll Finland Oy 31.10.2025). Selvitys on selostuksen liitteena (liite 8).

3.5.6 Aluetta koskevat muut suunnitelmat
Viitesuunnitelma

Arkkitehtitoimisto liro Mikkola on laatinut alueen toteuttamisesta viitesuunnitelman, joka koskee
tontteja 24, 36 ja 37. Viitesuunnitelma on selostuksen liitteena (liitte 3). Viitesuunnitelmaa on
pdivitetty kaavan ehdotusvaiheeseen.

Viitesuunnitelmassa Aleksanterinkadun varren rakennukset tonteilla 36 ja 37 sailytetdan (Kuva
3-15). Sisapihan puolelle on esitetty kaksi uudisrakennusta. Pysakdinti on osoitettu
maanpaallisena sisapihalla. Bongan linnan eteldpuolelle, tontille 24, on osoitettu yksi
uudisrakennus.
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Kuva 3-15. Viitesuunnitelman asemapiirustus (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola 2025).
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Kuva 3-16. Viitesuunnitelman alueleikkaukset (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola 2025).

Vuorineuvoksenkujan tilavaraussuunnitelma

Vuorineuvoksenkujasta on laadittu tilavaraussuunnitelmaluonnos, pituusleikkaus ja
tyyppipoikkileikkaus seka kustannusarvio kadun toteuttamisesta (Ramboll 2021).
Vuorineuvoksenkujan etelapuolella, kiinteistéjen rajalla, sijaitsee tukimuuri. Vuorineuvoksenkujan
tilavaraussuunnittelun yhteydessa on arvioitu tukimuurin tukemistarpeita. Tukimuurin
perustamistavasta, painosta ja perustamissyvyydesta riippuu, kuinka Idhelld muuria voidaan
turvallisesti kaivaa. Mikali tukimuuri on perustettu maanvaraisesti ja lahelle maanpintaa, niin
mahdollisia tukimuurin tuentatapoja maaperan mukaan voivat olla perustusten alustaytén /
pohjamaan injektointi ennen kaivua tai paalujen liséaminen nykyisten perustusten lapi. Mikali
tukimuuri on perustettu melko syvalle maanpinnasta, tukemistarvetta ei todennakdisesti ole.
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Kuva 3-17. Vuorineuvoksenkujan asemapiirrosluonnos (Ramboll 2021).
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Kuva 3-18. Vuorineuvoksenkujan tyyppipoikkileikkausluonnos (Ramboll 2021).

4. SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan suunnittelu on kdynnistynyt maanomistajan aloitteesta. Asemakaavamuutoksella
tutkitaan kortteleiden tdydennysrakentamismahdollisuuksia. Samalla paivitetadn asemakaavaa
jalankululle ja pyoérailylle varatun kadun linjauksen osalta.
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4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Asemakaavanmuutoksen vireilletulosta on tiedotettu Loviisan kaupungin kaavoituskatsauksessa,
joka jaettiin kaupunkilaisille kevaalla 2018.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Osallistuminen toteutetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti, alueidenkayttdlain
62 §:n mukaan (liite 1).

4.3.2 Viranomaisyhteistyo

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu kaytiin 18.6.2018. Porvoon museon kommentit liittyivat
lisarakentamisen ja taydennysrakentamisen toteuttamiseen seka tonttijaon muutokseen. ELY:n
puolelta kommentoitiin erityisesti yleiskaavassa esitettyjen suojeltavien rakennusten merkitysta
toteutettavassa asemakaavassa, empiretyylisuuntaa edustavan kaupunginosan nakymien
sdilyttamista tdydennysrakentamisessa ja Porvoon museon tavoin tontin 4. rakennuksen
palauttamista alkuperdiseen ulkoasuun. Neuvottelun muistio on selostuksen liitteena (liite 6).

Kaavan ehdotusvaiheessa kaytiin tydéneuvottelu ELY-keskuksen ja Porvoon museon edustajien
kanssal7.9.2025. Tydneuvottelun muistion kaavaselostuksen liitteena (liite 9).

4.3.3 Kaavaluonnosvaiheen palaute ja huomioiminen

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti asemakaavan valmisteluaineiston nahtaville
asettamisesta 27.1.2022 §6. Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 18.3.-18.4.2022.
Kaavaluonnoksesta saatiin yhteensa yhdeksan lausuntoa ja yksi mielipide. Saadut lausunnot ja
niihin laaditut vastaukset ovat selostuksen liitteena (liite 2).

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

e kaikki Aleksanterinkadun varren vanhat rakennukset sdilytetaan ja osoitetaan
suojeltaviksi erilaisin kaavamerkinngin ja -maarayksin

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

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

e Aleksanterinkadun sisapihan pohjoisemman seka Bonganlinnan eteldpuolen
uudisrakennusten kerroslukua on madallutettu kerroksella

e Aleksanterinkadun varren rakennusten kerroslukuja on tarkistettu

¢ rakennusaloja ja rakennusoikeuksia on tarkistettu

e rakennusten suojelumadrayksia on tarkistettu

e yleismaarayksia on tarkistettu

e AL-6 -korttelialueen on maaraysta on muutettu muotoon “Aleksanterinkatuun rajautuvien
tontilla olevien rakennusten ensimmaisen kerroksen kerrosalasta vahintdaan 1/4 on
kaytettava lilkehuoneistoja varten.”

e AL-8 -korttelialueen maardysta on taydennetty madrayksella “Korttelin kerrosalasta
enintdan 1/3 saa kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten.”

o korttelialueille on lisatty ohjeelliset pysakdimispaikat ja ajoyhteyksia on tarkistettu

o kaavaselostukseen on taydennetty vaikutuksia lepakoihin, rakennettuun
kulttuuriymparistéon ja suhdetta yleiskaavaan
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e kaavan liitteend olevaa viitesuunnitelmaa on paivitetty

4.3.4 Ehdotusvaiheen palaute ja niiden huomioiminen
Taydentyy.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Laihtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelualue sijaitsee keskeiselld paikalla Loviisan keskustassa. Palvelut ovat lahella ja hyvin
saavutettavissa muun muassa jalan ja pyoraillen. Alueen hyva sijainti antaa perusteita tutkia
kortteleiden tehokkaampaa rakentamista erityisesti asuinkayttoon.

Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1986. Asemakaavassa osoitettu kdvelyn ja pyorailyn
vayla ei ole toteutunut. Asemakaavamuutoksella on tarpeen tutkia vaylan sijaintia uudelleen
siten, ettd yhteys Aleksanterinkadulta suunnittelualueen lansipuolella sijaitsevalle viheralueelle

sailyy.

Uudisrakentaminen on toteutettava siten, etta alueen vanhoihin rakennuksiin liittyvat rakennetun
kulttuuriperinnon arvot huomioidaan. Rakennuksista on laadittu rakennushistorialliset selvitykset
asemakaavaa varten (liitteet 4 ja 5).

Suunnittelualue sijaitsee vedenhankintaa varten tarkeélle pohjavesialueelle. Pohjaveden pintaa ei
saa alentaa eika sen laatua heikentaa. Asemakaavaa varten laadittu pohjavesitutkimus on
selvityksen liitteena 7.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
Asemakaavaluonnoksesta saadun palautteen pohjalta asemakaavaratkaisua on muutettu
sdilyttdmalla olemassa olevaa rakennuskantaa ja vahentamallé uudisrakentamisen maaraa
suunnittelualueella.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksella osoitetaan korttelialueet asuin-, lilke- ja toimistorakennuksille (AL-6, AL-
7, AL-8) (Kuva 5-1). Asemakaavamuutoksella jalankululle ja pyo6radilylle varattu katu
Vuorineuvoksenkuja siirtyy alueen eteldreunaan. Vuorineuvoksenkuja toimii kavelyn ja pyoérailyn
reittina suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevalle Myllyharjun virkistysalueelle. Myllyharjuun
kuuluva viheralue osoitetaan puistoalueeksi. Tonttijako on osoitettu ohjeellisena ja kaavassa on
annettu yleismaardys erillisen sitovan tonttijaon laatimisesta ennen rakentamisluvan
myoéntamista.

AL-6 -korttelialueelle Aleksanterinkadun varteen osoitetaan kadunsuuntaiset rakennusalat
nykyisille kahdelle asuin- ja lilkkerakennukselle. Liiketilat sijaitsevat katutasossa kadun puolella ja
asuintilat naiden ylapuolella ja sisapihan puolella. Kadun suuntaisten rakennusten valiin
osoitetaan kaksi rakennusalaa katuun nahden poikkisuuntaisille nykyisille liike- ja
asuinrakennuksille. Aleksanterinkadun varren rakennukset kuuluvat kaupunkikuvallisesti
arvokkaaseen alueeseen (sk), jonka arvoja tulee kehittaa ja vaalia. Rakentamisen tavoitteena on
pyrkid kaupunkikuvaa eheyttdavaan rakennustapaan.

AL-6 -korttelialueelle Aleksanterinkadun sisépihan puolelle osoitetaan kaksi rakennusalaa uusille
asuinrakennuksille. Pohjoisemman tontin 1 sisdpihalle osoitetaan rakennusala nykyiselle
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piharakennukselle. Tonttien vdliin osoitetaan ohjeellinen pysdkéimispaikka, jonne on ajoyhteydet
Aleksanterinkadulta ja Pengermakadulta. Pysakdimispaikka on tonttien 1 ja 2 yhteinen ja osa
tontin 1 pysakdimispaikoista tulevat rasitteeksi tontille 2. AL-6 -korttelialueelle tulee varata
autopaikkoja vahintdan yksi autopaikka asuntoa kohden. Vieraspaikat ja liiketilojen pysakoéinti
toteutetaan kadunvarsipysakdintind. Pohjoisimmalle tontille on osoitettu ohjeellinen
huoltoajoyhteys Aleksanterinkadulta.

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

Etelapuoleiselle tontille AL 8-korttelialueelle osoitetaan rakennusala uudisrakennukselle.
Rakennusala on muotoiltu niin, ettd nakemasektori kohti Bonganlinnaa toteutuu. Nakemaalueella
(na-2) ei saa toteuttaa ndkymaa 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 pysakdintitiloja. 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 sailytettadvat/istutettavat puurivit.
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Kuva 5-1. Pienennds Aleksanterinkadun asemakaavamuutoskartasta.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 10 670 m?, josta korttelialuetta on 8 700 m? ja viher- ja
katualuetta 1 970 m2. Liséksi maanalaista tilaa (ma-3) muodostuu yhteensa 935 m?.
Rakennusoikeutta kaavamuutosalueelle on osoitettu yhteensad 7 620 k-m2. 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.
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Uusi kayttotarkoitus Pinta-ala Rakennusoikeus
AL-6 4 397 m2 4 180 k-m2
AL-7/s 2 457 m? 2 340 k-m?
AL-8 1796 m2 1 100 k-m?2

VP 521 m2 -

Katualue 1021 m? -

Jalankululle ja pyérailylle varattu 475 m? -

katualue

Yhteensa 10 668 m? 7 620 k-m?

Taulukko 1. Asemakaavamuutosalueen uudet pinta-alat ja rakennusoikeudet kdyttotarkoituksen mukaisin

alueittain.

Nykyinen kayttotarkoitus Pinta-ala Rakennusoikeus Kaytetty
rakennusoikeus

ALK, tontti 24 2 146 m? 3 182 k-m?2 1 649 k-m?2
ALK, tontti 36 2 435 m? 2 300 k-m? 480 k-m?
ALK, tontti 37 2 146 m? 2 142 k-m? 274 k-m?
V 615 m? - -
Katualue 849 m? - -
Jalankululle ja pyérailylle 534 m? - -
varattu katualue
Yhteensa 10 667 m? 7 624 k-m? 2 403 k-m?

Taulukko 2. Voimassa olevan asemakaavan mukaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet kayttotarkoituksen
mukaisin alueittain seka tonteittain.

5.1.2 Suojelumadaardykset

Bonganlinnan tontti osoitetaan kaavassa alueena, jolla ymparistd sdilytetdaan (/s). Kyseessa on
kaupunkikuvallisesti arvokas kokonaisuus. Alueen suunnittelussa ja sité koskevissa toimenpiteissa
tulee huolehtia, etteivat alueen kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot heikkene.
Bonganlinna on suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa (sr-14). Kulttuurihistoriallisesti,
arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava rakennus, jonka rakentamisajalle tyypilliset
piirteet tulee korjaus- ja muutostdissa sailyttaa. Rakennuksen sisaantuloaulan portaikon ikkunan
kaarimuodot ja holvin koristeaiheet tulee korjaus- ja muutostdissa sailyttaa. Rakennuksen
raystaskorkeus tulee sailyttdaa. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon
antamiseen rakennukseen

kohdistuvista toimenpiteista.

Aleksanterinkadun varren pohjoisin rakennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi, jota ei saa
purkaa (sr-15). Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokas
rakennus. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttda alkuperadisia tai vastaavia materiaaleja.
Mikali naiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu
rakennustoimenpiteita, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan
entistden tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla.

Rakennustoimenpiteiden yhteydessa kadunpuoleisen julkisivun ulkoasu voidaan entistaa
alkuperaisen mukaiseksi. Liikehuoneistojen sisaankaynnit tulee sijoittua kadun puolelle tai
rakennuksen paatyihin. Pihan puoleiselle julkisivulle sallitaan muutoksia, jotka tulee toteuttaa
olemassa olevaa arkkitehtuuria kunnioittaen. Rakennuksen raystaskorkeutta ei saa muuttaa.
Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen
kohdistuvista toimenpiteista.
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Aleksanterinkadun varren eteldisin rakennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi, jota ei saa
purkaa (sr-16). Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokas
rakennus, jonka kadunpuoleisen julkisivun ominaispiirteet tulee korjaus- ja muutostdissa
sdilyttda. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kdyttaa alkuperaisia tai vastaavia materiaaleja.
Mikali naiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu
rakennustoimenpiteita, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittéava korjaamaan
entistaen tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Pihan puoleiselle julkisivulle sallitaan
muutoksia, jotka tulee toteuttaa olemassa olevaa arkkitehtuuria kunnioittaen. Rakennuksen
raystaskorkeutta ei saa muuttaa. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon
antamiseen rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista.

Aleksanterinkatuun nahden poikittain oleva pohjoisempi rakennus on osoitettu suojeltavaksi
rakennukseksi, jota ei saa purkaa (sr-17). Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai
kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja
muutostdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan
kannalta merkittava luonne sailyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa alkuperadisia tai
vastaavia materiaaleja. Mikali ndiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin
suoritettu rakennustoimenpiteitd, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittava
korjaamaan entistden tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Rakennustoimenpiteiden
yhteydessa kadun puoleisen julkisivun ulkoasu voidaan entistda alkuperdisen mukaiseksi.
Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen
kohdistuvista toimenpiteista.

Aleksanterinkatuun nahden poikittain oleva eteldisempi rakennus on osoitettu
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi
rakennuksen osaksi (sr-18). Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, etta rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne
sadilyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa alkuperdisia tai vastaavia materiaaleja.
Mikali naiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu
rakennustoimenpiteita, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan
entistaen tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista. Rakennus toimii
lepakkoyhdyskunnan paivapiilona ja luokan I lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikkana.
Rakennuksessa ei tule tehda sellaisia remontteja tai muita toimia, jotka voivat heikentaa kohdetta
lepakoiden kannalta. Lisadntymis- ja levahdyspaikan heikentamista ja havittdmista varten taytyy
hakea poikkeamislupaa luonnonsuojelulain 83 § mukaisesti.

Aleksanterinkadun pohjoisemman tontin sisdpihan puoleinen rakennus on osoitettu
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi
rakennuksen osaksi (sr-19). Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, etta rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne
sdilyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kdyttda alkuperaisia tai vastaavia materiaaleja.
Mikali naiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu
rakennustoimenpiteita, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan
entistden tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista.

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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5.1.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueelle rakennettaessa erityista huomiota tulee kiinnittaa alueen historiallisiin ja
kaupunkikuvallisiin arvoihin. Kaavaan on liitetty rakennussuojeluun ja kaupunkikuvaan liittyvia
yleis- ja erityismaarayksia, joilla varmistetaan rakentamisen sopeutuminen kaupunkikuvaan ja
valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistéihin.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Aleksanterinkadun varsi on asuin-, liike-, ja toimistorakennusten korttelialuetta AL-6.
Aleksanterinkatuun rajautuvien tontilla olevien rakennusten ensimmaisen kerroksen kerrosalasta
vahintaan 1/4 on kaytettava lilkkehuoneistoja varten. Liikehuoneistojen tulee sijoittua

pddasiassa kadun puolelle. AL-6-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat kahdelle
uudisrakennukselle seka yhteensa viidelle olemassa olevalle rakennukselle. Korttelialueelle on
osoitettu kaksi ohjeellista tonttia ja niiden valiin tonttien yhteinen ohjeellinen pysdkoimispaikka,
johon on ajoyhteydet Aleksanterinkadulta ja Pengermdkadulta.

Bonganlinnan tontti osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi AL-7/s. AL-7/s
-korttelialueelle osoitetaan rakennusalat Bonganlinnalle seka linnan piharakennukselle.
Rakennukseen saa sijoittaa galleriatiloja. Ajo tontille tapahtuu Lukkarinkujalta.

Bonganlinnan eteldpuoleinen tontti osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
AL-8. Korttelin kerrosalasta enintdaan 1/3 saa kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten. AL 8-
korttelialueelle osoitetaan rakennusala uudisrakennukselle. Tontin lansiosa osoitetaan
maanalaiseksi tilaksi (ma-3), jolle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi rakentaa
vdestOnsuojan, varasto- ja teknisia tiloja, asuntojen apu- ja harrastetiloja seka osittain tai
kokonaan maanpinnan alapuolella olevia pysakdintitiloja. Ajo tontille tapahtuu Lukkarinkujalta.

5.2.2 Muut alueet

Voimassa olevassa asemakaavassa alueen lapi osoitettu jalankululle ja polkupyérailylle varattu
Vuorineuvoksenkuja ei ole toteutunut. Kaavamuutoksessa Vuorineuvoksenkuja siirretdan alueen
eteldaosaan, jonne se on maaston korkojen osalta luontevammin toteuttavissa. Sijainti alueen
eteldaosassa huomioi alueen kulttuuriymparistéarvot paremmin kuin aiemmin Bongan linnan
tontille osoitettu katualue. Vuorineuvoksenkuja muodostaa tarkean kavelyn ja pyorailyn yhteyden
Alakaupungista Myllyharjulle seka puistoalueen toisella puolella sijaitseville kouluille.
Vuorineuvoksenkujasta on laadittu tilavaraussuunnitelmaluonnos, pituusleikkaus ja
tyyppipoikkileikkaus seka kustannusarvio kadun toteuttamisesta (Ramboll 2021).

Lukkarinkuja osoitetaan katualueeksi. Alueen lounaiskulma on puistoaluetta (VP), joka jatkuu 2
metria levedana puskurina Vuorineuvoksenkujan ja Pengermakadun asuintonttien valissa.
Puistoalueelle tulee laatia valaistus- ja istutussuunnitelma, jossa tulee suosia kéynndskasveja ja
alppiruusuja.
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5.2.3 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Aleksanterinkatuun
AL—B rajautuvien tontilla olevien rakennusten ensimmaisen kerroksen kerrosalasta

vahintdan 1/4 on kaytettava lilkehuoneistoja varten. Liikehuoneistojen tulee
sijoittua padasiassa kadun puolelle.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Rakennukseen saa sijoittaa

AL-T galleriatiloja.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Korttelin kerrosalasta
AL-B enintaan 1/3 saa kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten.

Alue, jolla ymparistd sailytetaan. Kaupunkikuvallisesti arvokas kokonaisuus.
/s Alueen suunnittelussa ja sitad koskevissa toimenpiteissa tulee huolehtia,
etteivat alueen kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot heikkene.

- Puistoalue.

— 0 — 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

—_— Osa-alueen raja.

—_—— Ohjeellinen osa-alueen raja.

T T T Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Ohjeellinen tontin raja.

3 Kaupunginosan numero.
VAN Kaupunginosan nimi.
3 02 Korttelin numero.
1 Ohjeellisen tontin numero.
LUKKAR Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
00 Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.

Lukusarija, jossa ensimmainen luku ilmoittaa asuntokerrosalan
1940+k300 nelidmetrim&aran ja toinen luku kellarikerroksen asuntokerrosalan
nelidmetrimaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.
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Kellarikerros, jonka koko saa olla enintéaan yhta suuri kuin rakennuksen

k suurimman kerroksen ala.
Murtoluku roomalaisen numeron jaljessd osoittaa, kuinka suuren osan
I u 142 rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Sulkeissa oleva murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka
v (172) suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa rakennuksen
ylimmassa kerroksessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
ﬁﬂ Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema
— korkeusjarjestelmassa N2000.
— Rakennusala.
L
— _55_ — Siirrettavan ja sailytettavan suihkuldhteen ohjeellinen sijainti.
L 1
Maanalainen tila, jolle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi
[ .5 ~ rakentaa vdestdonsuojan, varasto- ja teknisia tiloja, asuntojen apu- ja
- 1 harrastetiloja seka osittain tai kokonaan maanpinnan alapuolella olevia
pysakadintitiloja. Tiloja ei lasketa kerrosalaan.
— "] Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.
L __ |
o o o o | Sailytettavd/istutettava puurivi.
Katu.
ooTh Jalankululle ja polkupydérailylle varattu katu, jolla huoltoajo on sallittu.
........ Jalankululle ja polkupydrailylle varattu katualue, jolla tontille ajo seka
ppft+h huoltoajo on sallittu.
—_ Ohjeellinen ajoyhteys.
ajo
— _h_ — | Ohjeellinen alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.
— — T Ohjeellinen pelastustie.
pel ] p

Ohjeellinen pysakoéimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.
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Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa.

Kulttuurihistoriallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava
___ rakennus, jonka rakentamisajalle tyypilliset piirteet tulee korjaus- ja

! sr—14_! muutostodissa sailyttaa. Rakennuksen sisdantuloaulan portaikon ikkunan
L_-—_-—1 | kaarimuodot ja holvin koristeaiheet tulee korjaus- ja muutostdissa sailyttaa.
Rakennuksen raystaskorkeutta ei saa muuttaa. Museoviranomaiselle tulee
varata mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista
toimenpiteista.

Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennus. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa
alkuperadisia tai vastaavia materiaaleja. Mikdli ndiden pyrkimysten vastaisesti
on rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteita, on rakennus
o korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistaen tai

r ar-15 kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Rakennustoimenpiteiden
L yhteydessa kadunpuoleisen julkisivun ulkoasu voidaan entistaa alkuperaisen
mukaiseksi. Liikehuoneistojen sisaankaynnit tulee sijoittua kadun puolelle tai
rakennuksen paatyihin. Pihan puoleiselle julkisivulle sallitaan muutoksia, jotka
tulee toteuttaa olemassa olevaa arkkitehtuuria kunnioittaen. Rakennuksen
raystaskorkeutta ei saa muuttaa. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista
toimenpiteista.

Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennus, jonka kadunpuoleisen julkisivun ominaispiirteet tulee
korjaus- ja muutostodissa sailyttaa. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee
o kayttaa alkuperadisia tai vastaavia materiaaleja. Mikali naiden pyrkimysten
r sr—16_! vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteita, on
L rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan
entistaen tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Pihan puoleiselle
julkisivulle sallitaan muutoksia, jotka tulee toteuttaa olemassa olevaa
arkkitehtuuria kunnioittaen. Rakennuksen raystaskorkeutta ei saa muuttaa.
Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon antamiseen
rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista.

Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennus. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden
tulee olla sellaisia, etta rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan
kannalta merkittava luonne sailyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee
[ ~—— -] | kayttaa alkuperaisia tai vastaavia materiaaleja. Mikali naiden pyrkimysten
i_ sr-17 J vastaisesti on rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteitd, on
T T rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan
entistden tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla.
Rakennustoimenpiteiden yhteydessa kadun puoleisen julkisivun ulkoasu
voidaan entistaa alkuperaisen mukaiseksi. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista
toimenpiteista.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennuksen osa.

[ _S:é_| Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden tulee olla sellaisia,
[ =~ "7 _ ] | ettd rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta
merkittava luonne sailyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa
alkuperadisia tai vastaavia materiaaleja. Mikali ndiden pyrkimysten vastaisesti
on rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteita, on rakennus
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korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistaen tai
kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista
toimenpiteista.

Rakennus toimii lepakkoyhdyskunnan paivapiilona ja luokan I lepakoiden
lisaantymis- ja levdhdyspaikkana. Rakennuksessa ei tule tehda sellaisia
remontteja tai muita toimia, jotka voivat heikentda kohdetta lepakoiden
kannalta. Lisdantymis- ja levahdyspaikan heikentamista ja havittamista
varten taytyy hakea poikkeamislupaa luonnonsuojelulain 83 § mukaisesti.

Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennuksen osa.

Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia,
etta rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta
[~~~ | merkittava luonne sailyy. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa
i_ sr-19 J alkuperadisia tai vastaavia materiaaleja. Mikali ndiden pyrkimysten vastaisesti
T on rakennuksessa aiemmin suoritettu rakennustoimenpiteita, on rakennus
korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistaen tai
kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Museoviranomaiselle tulee varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista
toimenpiteista.

Kaupunkikuvallisesti arvokas alue.

Alueen kaupunkikuvallisia arvoja tulee kehittaa ja vaalia. Alueella tulee pyrkia
_@_ kaupunkikuvaa eheyttavaan rakennustapaan. Alue kuuluu osittain
valtakunnallisesti merkittéavaan Loviisan alakaupungin
kulttuuriymparistdalueeseen (RKY 2009).

Nakemaalue.

Nakemaalueella ei saa toteuttaa nakymaa estavia elementteja, kuten korkeaa
aitaa tai sijoittaa nakymaa oleellisesti peittavaa kasvillisuutta.

5.2.4 Yleismaaraykset

KAUPUNKIKUVA

Rakennusten on sopeuduttava kaupunkikuvaan seka rakennettuun ymparisté6n ja ne on
suunniteltava arkkitehtuuriltaan paikan arvon mukaisesti. Kaikissa luvanvaraisissa toimenpiteissa
seka muissa korjaus- ja muutostdissa on kiinnitettdva erityista huomiota siihen, etta hanke
soveltuu valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin.

Rakennusten massoittelun, kattomuotojen, varityksen ja ulkoverhoilun osalta tulee pyrkia
korkeatasoiseen, tasapainoiseen, selkedan ja ymparistéaan taydentavaan ja eheyttavaan
rakennustapaan. Kaikessa rakentamisessa, mukaan lukien piha-alueet, on kiinnitettava erityista
huomiota alueen kokonaiskuvaan ja historiallisiin tyylipiirteisiin.

Rakennuslupahakemukseen on liitettdva katujulkisivupiirustukset, joista ilmenee myds
naapurirakennuksen julkisivumateriaalit, varitys, kattomuoto, harja- ja rdystaskorkeus seka
kadun, pihan, aitojen tms. korkeusasema.

AL 8-korttelialueella uudisrakennuksen vajaan kattokerroksen julkisivu tulee olla sisaanvedetty
muusta julkisivun tasosta. Vajaan kattokerroksen paalle ei saa rakentaa ullakkoa.

Korttelialueelle rakennettavissa tukimuureissa tulee suosia luonnonkivea.

Puistoalueelle (VP) tulee laatia valaistus- ja istutussuunnitelma. Istutussuunnitelmassa tulee
suosia kéynndskasveja ja alppiruusuja.
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Yleisten alueiden rakentamisen tulee sopeutua kaupunkikuvallisesti ymparistéénsa.
POHJA- JA HULEVEDET:

Asemakaava-alue sijoittuu tarkealle pohjavesialueelle. Alueella ei saa tehda pohjaveden laatua tai
maaraa vaarantavia toimenpiteita. Tarvittaessa toimenpiteista tulee pyytaa lausunto
toimivaltaiselta viranomaiselta.

Alueella rakentamista ja muuta maankaytt6a saattavat rajoittaa ymparisténsuojelulain
pohjaveden pilaamiskielto seka vesilain saadtkset hankkeiden luvanvaraisuudesta. Rakennukset
on perustettava niin, ettei rakentaminen vaikuta pohjaveden korkeuteen eika virtauksiin.
Pohjavesialueella ei saa rakentaa energiakaivoja.

Maanalaisten tilojen rakentamisen aikaisia tytmaavesia ei saa kasitella tai imeyttaa
pohjavesialueella.

Pysakointialueet sekd jateastian sijoituspaikat tulee paallystaa 6ljya lapdisemattomalla
pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen sisaltavalla rakenteella. Maardays koskee myds
kellaritiloja ja maanalaista pysakdintitilaa.

Pohjavesialueella saa viivyttda ja imeyttda vain puhtaita kattovesia. Pysakointi- ja muiden
liilkkennoitavien alueiden hulevedet tulee johtaa 6ljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden
vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemariin ja edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle.

Tonttien rakentamattomilla osilla tulee suosia vetta lapdisevia pinnoitteita.

Tonteilla muodostuvat hule- ja kattovedet on kasiteltéava tonttialueen sisalla vesia imeyttavin ja
virtaa- maa hidastavin rakentein. Niilta osin, kun hulevesia ei ole mahdollista johtaa maastoon,
niitd saa johtaa yleiseen hulevesijarjestelm&an. Ennen rakennusluvan mydntamista tontille on
laadittava suunnitelma hulevesien hallinnasta. Kyseiseen suunnitelmaan on sisallytettava
hulevesien hallinnan mitoituslaskelma.

AUTOPAIKAT
Autopaikkojen vahimmaismaara AL-6 ja AL-8 -korttelialueilla on yksi autopaikka asuntoa kohden.

AL-7/s -korttelialueella tulee varata yksi autopaikka asuntoa kohden, mutta tontilla tulee olla
vahintaan kaksi autopaikkaa.

RADON
Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.
MUUT YLEISET MAARAYKSET

Korttelin 302 routasuojaukset tai muut vastaavat rakenteet eivat saa ulottua
Vuorineuvoksenkujan katualueelle.

Korttelin 302 tontin 1 rakentamisessa on huomioitava tontin 35 tontin rajalle sijoittuvan
rakennuksen maanalaiset rakenteet, jotka saattavat ulottua tontin 1 puolelle.

Alueelle on laadittava erillinen sitova tonttijako ennen rakentamisluvan myéntamista.

KAAVAN VAIKUTUKSET

6.1 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon
6.1.1 Luontoon

Viitesuunnitelmassa Bonganlinnan tontin eteldisin pieni talousrakennus on esitetty purettavaksi.
Kaavassa ei ole osoitettu rakennusalaa rakennukselle. Aleksanterinkadun talousrakennuksista
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kaksi on viitesuunnitelmassa esitetty osittain purettavaksi. Kaavassa osoitetut rakennusalat
kattavat rakennukset osittain. Purettaviksi tai osittain purettaviksi aiotuista rakennuksista on
laadittu lepakkoselvitys syksylla 2025 (liite 8).

Selvityksen perusteella toinen osittain purettavaksi aiotuista rakennuksista toimii
lepakkoyhdyskunnan paivapiilona ja luokan I lepakoiden lisaéantymis- ja levahdyspaikkana.
Kaavassa on annettu madrays, ettd rakennuksessa ei tule tehda sellaisia remontteja tai muita
toimia, jotka voivat heikentda kohdetta lepakoiden kannalta. Lisaantymis- ja levahdyspaikan
heikentamistd ja havittamista varten taytyy hakea poikkeamislupaa luonnonsuojelulain 83 §
mukaisesti.

Toinen viitesuunnitelmassa osittain purettavaksi aiotuista rakennuksista on luokiteltu
arvoluokkaan III. Lepakot kdyttavat paikkaa epdsaanndllisesti esim. ruokailun valissa
lepaamiseen. Rakennuksella ei ole lepakoiden takia lakisdateistd suojaa, mutta se on ekologisesti
tarkea osa lepakoiden liikkumisreitteja ja elinympéristoverkostoa. Selvityksessd rakenteiden
saastamista suositellaan mahdollisuuksien mukaan. Tarvittaessa rakennus voidaan korvata
esimerkiksi lepakkop6ntoilla tai muilla keinotekoisilla lepakkopiiloilla.

Viitesuunnitelmassa kokonaan purettavaksi esitetystd rakennuksesta ei tehty havaintoja
lepakoista eika rakennuksen purkamisella ndin ollen ole vaikutusta lepakoihin.

Lisdksi selvityksessa on esitetty lepakoiden todennakdisia kulkureitteja suunnittelualueella.
Kulkureittien lepakkoaktiivisuutta ei ole kartoitettu, vaan se on tehty asiantuntija-arviona muun
selvityksen yhteydessa. Kulkureitit on luokiteltu luokkaan II, silla toinen kulkureiteista toimii
kulkuyhteytena luokan I kohteelle. Luokan II reitit ovat merkittavid, mutta eivat kriittisid. Kaavan
mahdollistamien uudisrakennusten myota puustoinen alue vdhenee ja valaistus alueella lisdantyy
seka etenkin rakentamisaikana ihmistoiminta ja melu alueella lisdantyy. Rakentaminen vaikuttaa
heikentavasti lepakoiden kulkureitteihin. Vaikutuksia voidaan lieventaa saastamalla alueella
puustoa, valttamalla kirkasta valaistusta reittien Idheisyydessa ja ajoittamalla rakentaminen
lepakoiden aktiivisimman kauden ulkopuolelle.

Muilta osin kaavan toteuttamisella ei ole luontovaikutuksia.
6.1.2 Luonnonsuojeluun

Pieni osa kaava-alueesta kuuluu Myllyharjun virkistysalueeseen, joka kuuluu
harjujensuojeluohjelmaan. Alue on kaavassa osoitettu puistoalueeksi.

6.1.3 Vesistoihin ja vesitalouteen, pinta- ja pohjavesiin seka tulvariskeihin
varautumiseen

Asemakaavamuutosalue sijoittuu tarkealle pohjavesialueelle. Kaavassa on annettu maardyksia
pohjaveden laadun ja maaran turvaamiseksi. Suunnittelualueelle laaditun pohjavesiselvityksen
mukaan pohjaveden pinnantaso on selvasti alempana uudisrakennusten maanalaisten kerrosten
korkeustasoihin ndhden, eika suunnitellusta maanalaisesta rakentamisesta katsoa aiheutuvan
haitallisia pohjavesivaikutuksia.

Kaavan toteuttaminen lisaa rakennetun pinta-alan maaraa alueella, joka lisda hulevesien

muodostumista. Hulevesien hallintaa edistetaan suosimalla vetta lapaisevia pinnoitteita seka vesia
imeyttavilla ja virtaamaa hidastavilla rakenteilla. Ennen rakennusluvan myéntamista tontille on
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laadittava suunnitelma hulevesien hallinnasta, johon on sisédllytettdava hulevesien hallinnan
mitoituslaskelma.

6.2 Vaikutukset maisemaan ja kulttuuriymparistéon
6.2.1 Maisemaan

Kaavan toteuttaminen muuttaa maisemaa nykyistd rakennetummaksi. Nykyisin rakentamaton
Bongan linnan etelapuoli muuttuu puistomaisesta alueesta rakennetuksi ympadaristoksi. Uusi
rakennus sijoitetaan tontille siten, etta nakyma tontin Iapi sdilyy seka Lukkarinkujan pohjois- etta
etelapuolelta. Rakennuksen sijoitus ja muoto mahdollistavat nékymat kaavassa osoitetulta
kavelyn ja pyoérailyn kadulta Vuorineuvoksenkujalta kohti maisemaa ja Bonganlinnaa. Tontin
puistomainen ilme sailytetaan tontin ita- ja lansisivujen puuriveilld. Suunnittelualueen
lounaiskulmassa kohoava Myllyharju muodostaa taustan uudisrakennukselle.

6.2.2 Kaupunkikuvaan

Kaavan toteuttamisella on tarkea kaupunkikuvallinen merkitys. Kaavamuutosalue sijaitsee
merkittavalla paikalla Loviisan historiallisessa keskustassa. Bonganlinna ymparistéineen
sdilytetdan kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaana kohteena. Kaavassa on
annettu suunnittelumaarays, ettd alueen suunnittelussa ja sita koskevissa toimenpiteissa tulee
huolehtia, etteivat alueen kulttuurihistorialliset ja kaupunkikuvalliset arvot heikkene.
Bonganlinnan etelapuolelle sijoittuvan uudisrakennuksen kerroslukua on kaavaehdotusvaiheeseen
laskettu yhdella kerroksella ja ndin ollen kaavan mahdollistama uudisrakennus toteutuu selvasti
alisteisena Bongan linnaan nahden (Kuva 6-1 ja Kuva 6-2). Kaavassa on annettu maardys, etta
uudisrakennuksen ylin kerros tulee toteuttaa sisdanvedettyna muusta julkisivun tasosta eika
vajaan kattokerroksen paalle saa rakentaa ullakkoa.
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Kuva 6-1. Projektio Lukkarinkujalta. Vasemmalla Bonganlinna ja oikealla etelapuolelle suunniteltu
uudisrakennus. (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola Oy 2025)
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Kuva 6-2. Ndkyma Myllyharjulta kohti suunnittelualuetta. Vasemmalla Bonganlinna ja oikealla eteldpuolelle
suunniteltu uudisrakennus. (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola Oy 2025)

Aleksanterinkadun varren nykyiset rakennukset sailyvat. Kaava sallii Aleksanterinkadun puoleisten
julkisivujen ennallistamisen niilté osin, kuin julkisivuihin on tehty muutoksia. Aleksanterinkadun
sisapihan pohjoisemman uudisrakennuksen kerroslukua on madallettu ehdotusvaiheeseen
kerroksella, jolloin uudisrakennus ei ndy Aleksanterinkadulle eika valtakunnallisesti merkittavalle
rakennetun kulttuuriymparistdon alueelle Loviisan Esplanadille. Loviisan Esplanadiin kuuluvalta
torialueelta on laadittu havainnekuva suunnittelualueen suuntaan, jossa Aleksanterinkadun
pohjoisimmasta uudisrakennuksesta on nakyvissa ainoastaan katon harja (Kuva 6-3).
Aleksanterinkadun katukuvaan ei synny merkittavia vaikutuksia, kun nykyiset kadunvarren
rakennukset sadilyvat (Kuva 6-4). Sisapihan uudisrakennuksista pohjoisempi ei nay
Aleksanterinkadulle. Eteldisemmmasta rakennuksesta nakyy rakennuksen ylin, vajaa kerros, seka
hieman rakennuksen julkisivua. Valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympariston
Loviisan alakaupungin suunnasta Aleksanterinkadun ja Karlskronabulevardin risteyksesta
laaditussa havainnekuvassa etelaisemman uudisrakennuksen eteldpaaty nakyy sailyvan
Aleksanterinkadun varren rakennuksen takaa, mutta ei aiheuta katukuvaan merkittavia muutoksia
(Kuva 6-5).

Aleksanterinkadun varsi on kaavassa osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi, jonka
arvoja tulee kehittaa ja vaalia seka pyrkia kaupunkikuvaa eheyttavaan rakennustapaan. Lisaksi
kaavassa on annettu kaupunkikuvaan liittyen yleismaarayksia rakennusten sopeutumisesta
ymparistédnsa, rakennustavasta ja yleisten alueiden toteuttamisesta. Alueen uudisrakentaminen
toteutetaan vaalien alueen arvoja ja rakentaminen sopeutetaan alueen kaupunkikuvaan.
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Kuva 6-3. Nakyma Mannerheiminkadulta Loviisan torin yli kohti suunnittelualuetta. Aleksanterinkatu kulkee
kuvan keltaisten rakennusten vilistd. Pohjoisemman uudisrakennuksen katonharja pilkottaa kuvassa
matalimman keltaisen rakennuksen ja puun takana. (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola 2025)

— - — - TOWTIN RaJA

TONTIN RAJA
- - - - TONTIN RAJA
— - — - — - TDNTIN R&J&

Alueleikkaus Aleksanterinkatua pitkin

Kuva 6-4. Viitesuunnitelman alueleikkaus Aleksanterinkatua pitkin (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola 2025).
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Kuva 6-5. Ndkyma viitesuunnitelmasta Aleksanterinkadun ja Karlskronabulevardin risteyksesta kohti
suunnittelualuetta (Arkkitehtitoimisto Iiro Mikkola 2025).

6.2.3 Rakennettuun kulttuuriymparistoon ja muinaismuistoihin

Kaavan toteuttamisella on vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéén. Bonganlinna on
osoitettu suojelluksi rakennukseksi, jota ei saa purkaa, ja Bonganlinnan tontti kaupunkikuvallisesti
arvokkaaksi kokonaisuudeksi, jolla ymparistd sailytetdan. Kavelylle ja pyoérailylle varatun kadun
siirtdminen Bonganlinnan tontilta suunnittelualueen eteldreunaan on alueen kulttuurihistoriallisten
arvojen kannalta parempi ratkaisu kuin Bonganlinnan tontin I&pi osoitettu yhteys. Bonganlinnan
tontin lansirajalla sijaitsee kaupunkikuvallisesti téarkea kivimuuri, joka voidaan kunnostaa tai
uusia. Muurin luonnonkivimateriaali tulee sailyttda. Tontin Iansirajalla sijaitsee myds vanha,
metallinen sahképylvas, joka tulee sadilyttaa. Pylvas voidaan siirtdd uuteen paikkaan. Tontilla
sijaitsee sailytettéva suihkulahde, jolle on kaavassa osoitettu ohjeellinen uusi sijainti.

Voimassa olevassa asemakaavassa suojeltavaksi maaritelty pieni puinen rakennus
suunnittelualueen lounaisnurkassa on rakennushistoriaselvityksen mukaan erittdin pahoin
vaurioitunut, eika rakennukselle nain ollen ole asemakaavamuutoksessa osoitettu
suojelumaaraysta.

Aleksanterinkadun varren kadunsuuntaiset rakennukset seka pohjoisempi poikittain katuun
nahden olevista rakennuksista on osoitettu suojeltaviksi rakennuksiksi, joita ei saa purkaa.
Kahden pohjoisimman rakennuksen julkisivuihin on tehty runsaasti muutoksia ja kaavassa on
annettu naita koskien maarays, etta kadun puoleisen julkisivun ulkoasu voidaan entistaa
alkuperaisen mukaiseksi. Aleksanterinkadun suuntaisten rakennusten pihan puoleisilla julkisivuilla
sallitaan muutoksia, jotka tulee toteuttaa olemassa olevaa arkkitehtuuria kunnioittaen.
Maaraykselld halutaan mahdollistaa rakennusten kaytté- ja kehittémismahdollisuudet.
Rakennusten raystaskorkeutta ei saa muuttaa.

Aleksanterinkadun varren eteldisempi poikittaisista rakennuksista sekd pohjoisemman tontin
sisapihan talousrakennus on osoitettu kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai
kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi rakennuksen osaksi. Aleksanterinkadun varren
rakennuksesta sailytettavaksi on osoitettu kaupunkikuvan kannalta merkittava kadun puoleinen,
alkuperainen 1900-luvun alkupuolella rakennettu rakennusosa. Rakennusta on laajennettu 1900-
luvun jalkipuolella sisapihan suuntaan. Laajennusosa ei ole rakennustaiteellisilta tai
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kaupunkikuvallisilta arvoiltaan yhtd merkittdva kuin kadun puoleinen alkuperainen osa, eikad
laajennusosalle nain ollen ndhda tarvetta suojelumerkinta@n. Pohjoisemman tontin sisdpihan
puisesta talousrakennuksesta on kaavassa osoitettu suojeltavaksi hirsirakenteinen etelapaaty,
joka on sailynyt paapiirteittain alkuperdisessa asussaan. Lautarakenteisessa pohjoispdadyssa on
tehty muutoksia ja osa paadysta on purettu jo aiemmin. Aleksanterinkadun pohjoispuolinen tontti
sadilyttaa pihapiirin alkuperaisen, tyypillisen empireajan sijoittelun, jossa on paarakennuksen
lisaksi ulkorakennukset pihan laidoilla.

Aleksanterinkadun varsi on kaavassa osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi, jonka
kaupunkikuvallisia arvoja tulee kehittda ja vaalia. Aleksanterinkadulla tulee pyrkia kaupunkikuvaa
eheyttavaan rakennustapaan. Eteldisin rakennus sijaitsee Karlskronabulevardin paatepisteena ja
on osa valtakunnallisesti merkittdvaa Loviisan alakaupungin kulttuuriymparistdaluetta.
Aleksanterinkadulle aukeaa ndkyma pohjoisesta valtakunnallisesti merkittavalta Loviisan
Esplanadin kulttuuriymparistdalueelta. Asemakaavamuutoksen yleismaardyksissa on annettu
kaupunkikuvaa koskevia yleismdarayksid, joilla varmistetaan uudisrakentamisen seka korjaus- ja
muutostdiden soveltuminen merkittaviin kulttuuriymparistéihin.

Kaavan mahdollistamien uudisrakennusten nakymisesta valtakunnallisesti merkittaville
rakennetun kulttuuriympariston alueille Loviisan Esplanadille ja Loviisan Alakaupungin suuntaan
on esitetty havainnekuvia edellisessa kappaleessa vaikutukset kaupunkikuvaan (Kuva 6-3 ja Kuva
6-4). Loviisan Esplanadi edustaa 1800-luvun puolivalin kaupunkirakentamisen ihanteita. Kaavan
mahdollistama rakentaminen ei heikenna alueen arvoja. Loviisan Alakaupungin arvot perustuvat
1700-luvun yhtenaiseen ja hyvin sdilyneeseen kaupunkirakenteeseen, asemakaavaan ja
rakennuskantaan. Alueen pitkat ja suorat ndkymat alkavat suunnittelualueen itédpuolelta
Karlskronabulevardilta kohti etelda Kuningattarenkatua ja Mariankatua pitkin ja yhtyvat etelassa
kiilamaisesti Suolatorin kohdalla. Kaavan toteuttaminen ei heikenna naita arvoja.

Suunnittelualue kuuluu itdosaa lukuun ottamatta maakunnallisesti merkittavaan Loviisanjoen ja -
harjun kulttuurimaiseman alueeseen, jonka arvot perustuvat selkeadsti maisemassa hahmottuvaan
pitkittaisharjuun. Kulttuurimaisema-alue on laaja kokonaisuus, joka jatkuu Loviisan kaupungin
pohjoisosasta kaupungin halki etelapuolisiin Képbackan ja Haravankylan kyliin asti. Kaavan
toteuttaminen ei heikenna kulttuurimaiseman arvoja. Suunnittelualueen itdosan kattavan
maakunnallisesti merkittavan kulttuuriymparistén Loviisan Esplanadi, alakaupunki ja maalinnoitus
arvot perustuvat 1700-luvun maalinnoitukseen ja yhtendiseen kaupunkirakenteeseen, jossa on
hyvin sailynytté rakennuskantaa. Kaavan toteuttaminen ei heikenna kulttuuriymparistén arvoja.

Alueella ei ole muinaismuistoja.

6.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

6.3.1 Yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavamuutoksella on yhdyskuntarakennetta eheyttava vaikutus. Alueen kayton
tehostaminen tukeutuu ja taydentda olemassa olevaa keskustarakennetta. Kaava toteuttaa
kestavan kehityksen mukaista rakennetta, joka hyddyntaa olemassa olevan kaupunkirakenteen,
kunnallistekniikan, koulujen ja palvelujen ldheisyyttd. Kaava luo keskustaan palveluja

sailyttdmalla katutason liiketilat seka luomalla uusia asuntoja ja liséamalla asukkaita keskusta-
alueella kayttamaan palveluja.
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6.3.2 Asumiseen

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa asumisen lisdamisen keskeisella paikalla aivan Loviisan
keskustassa. Palvelujen laheisyys muodostaa hyvan asuinymparistén kaiken ikaisille ihmisille,
yksinasujille seka perheille.

6.3.3 Palveluihin

Kaavan toteuttaminen mahdollistaa pienten erikoiskauppojen ja kahviloiden sailyttdmisen
Aleksanterinkadun varren liiketiloissa. Asukasmaaran lisdantyminen keskusta-alueella auttaa
palveluiden sailyttémisessa seka lisda hieman palveluiden kysyntaa ja sosiaali- ja
terveyspalveluiden tarvetta.

6.3.4 Virkistykseen

Kaavan toteuttaminen parantaa Myllyharjun virkistysalueen saavutettavuutta uuden kavelyn ja
pyo6railyn reitin toteuttamisen myo6ta.

6.3.5 Liikenteen jarjestdmiseen ja turvallisuuteen

Alue sijoittuu aivan Loviisan keskustan palveluiden darelle, joten henkildauton kaytt6 padivittaisilla
asiointimatkoilla on vahaista ja jalankulun ja py6railyn rooli suuri. Lisdantyva asutus aiheuttaa
vahaisesti liikennemaaran lisdantymista Aleksanterinkadulla, mutta muutos ei vaikuta
Aleksanterinkadun liikennejdrjestelyihin tai turvallisuuteen.

Jalankululle ja polkupyérailylle varatun kadun toteuttaminen valille Pengermdkatu - Lukkarinkuja
muodostaa tarkean yhteyden Alakaupungista Myllyharjulle seka kaavamuutosalueen lansipuolella
sijaitseville kouluille. Vuorineuvoksenkujan toteuttaminen parantaa liikenneturvallisuutta
pohjoisessa Brandensteininkadulla etenkin koulumatkaliikenteen osalta, kun osa
Brandensteininkadun kavelyn ja pyoérailyn liikenteesta siirtyy Vuorineuvoksenkujalle.

6.3.6 Ympadristonsuojeluun ja ympaéaristohdiriéihin

Kaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta ymparisténsuojeluun. Suunnittelualueella ei ole
tunnistettu ymparistén hairiétekijoita.

6.4 Muut vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset talouteen

Kaavan toteutuessa alueelle rakentuu uusia asuntoja noin 60-90 uudelle asukkaalle seka uusia
liiketiloja keskusta-alueelle, jolla on positiivinen vaikutus kaupungin talouteen. Alueen
kiinnittyminen olemassa olevan kunnallistekniikan, tiestén ja palveluiden valittémaan laheisyyteen
vahentaa kaupungin kustannuksia kaava-alueen toteutusvaiheessa.

6.4.2 Vaikutukset elinkeinoihin ja yritystoimintaan

Kaavan toteuttaminen lisaa asukkaita Loviisan keskustan alueella, joka valillisesti vaikuttaa

positiivisesti elinkeinoihin ja yritystoimintaan. Asukasmaaran kasvaminen keskusta-alueella
yllapitaa nykyisten elinkeinojen ja yritysten sailymista ja tukee uusien syntymista. Kaavan
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toteuttaminen sadilyttad alueen liiketiloja seka mahdollistaa uusia liiketiloja, joka luo
mahdollisuuksia yritystoiminnalle keskusta-alueella.

6.4.3 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen
Alueen toteuttamisessa tulee rakennuslupavaiheessa huomioida radonturvallinen rakentaminen.
6.5 Ympadriston hairiotekijat

Kaavamuutosalueella ei ole tunnistettu erityisia ymparistdn hairidtekijoita. Aleksanterinkadun
liikennemelu ei aiheuta meluntorjuntatarpeita suunnittelualueella.

6.6 Suhde valtakunnallisiin alueidenkdyttotavoitteisiin
Toimivat yhdyskunnat ja kestdvéa liikkuminen

Kaavamuutos tukee yhdyskuntarakenteen eheyttamista tukeutumalla olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen ja tdydentamallé olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Kaavamuutos
tukee vaestdnkehitysta asuntotuotannolla. Alueen asuminen ja palvelut ovat helposti
saavutettavissa eri vaestdéryhmien kannalta. Kaavamuutos edistaa Myllyharjun virkistysalueen
saavutettavuutta kavellen ja pyoraillen.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristé sekd luonnonvarat

Kaavamuutoksella suojellaan kulttuurihistoriallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti
merkittdva Bongan linna ja alueen kaupunkikuvallisesti arvokas kokonaisuus. Aleksanterinkadun
varsi on merkityksellinen kaupunkikuvallisesti ja kuuluu osittain valtakunnallisesti merkittdvaan
Loviisan alakaupungin kulttuuriymparistdalueeseen. Aleksanterinkadun varsi on kaavassa
osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi ja kadunvarren rakennukset suojeltaviksi

6.7 Suhde maakuntakaavaan

Kaava noudattaa maakuntakaavaa. Suunnittelualue sijoittuu taajamatoimintojen
kehittamisvybhykkeelle, jossa yhdyskuntarakennetta tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen,
erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn
edellytyksia parantaen. Kaavanlaadinnassa on huomioitu maakuntakaavoitus, eivatka kaavat ole
keskenaan ristiriidassa.

6.8 Suhde yleiskaavaan

Voimassa olevassa osayleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C)
Aleksanterinkatuun rajautuvien tonttien osalta, ja paaasiassa palvelujen ja hallinnon aluetta (P)
Bongan linnan ja sen eteldpuoleisen tontin osalta. Asemakaavamuutoksessa suunnittelualue on
osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Asemakaavamuutos on
osittain ristiriidassa yleiskaavan palvelujen ja hallinnon alueen merkinnan kanssa, silla
asemakaavamuutoksessa alueelle on osoitettu myo6s asumista. Yleiskaava on laadittu yli 20 vuotta
sitten, eikd kaavan mukainen maankadyttd ole toteutunut. Yleiskaavan ohjausvaikutus on siten
heikentynyt ja asemakaavassa voidaan tarkentaa alueen kayttétarkoitusta, kun ratkaisu tayttaa
alueidenkayttdlain (AKL) sisaltdvaatimukset ja sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen.
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Asumisen sijoittaminen alueelle on perusteltua, silla alueella on tarvetta asuntotuotannolle.
Asuminen sijoittuu osaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, palvelujen ja joukkoliikenteen
laheisyyteen tukien palvelujen saavutettavuutta ja kestavaa liikkumista. Lisdantyva asukasmaara
tukee palvelujen kysyntaa ja parantaa elinkeinoeldman toimintaedellytyksia. Asuminen tukeutuu
olemassa oleviin liikenneyhteyksiin ja kunnallistekniikan verkostoihin. Asemakaava mahdollistaa
viihtyisan ja turvallisen elinymparistdn ja parantaa yhteytta Myllyharjun viheralueelle. Kaavassa
huomioidaan alueen rakennetun ymparistdén arvot seka maisema- ja luontoarvot. Asumisen
osoittaminen alueelle sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen, silla asuinalue jatkuu heti
asemakaava-alueen etelapuolella.

Yleiskaavassa Bonganlinna, aivan suunnittelualueen etelanurkkaan sijoittuva Bonganlinnan
piharakennus ja Aleksanterinkadun sisapihan rakennuksista pohjoisin on merkitty asemakaavalla
suojelluiksi rakennuksiksi (sr). Asemakaavamuutoksessa Bonganlinnan osoitetaan suojeltavaksi
rakennukseksi, jota ei saa purkaa. Bonganlinnan piharakennus on rakennushistoriallisessa
selvityksessa todettu olevan erittdain pahoin vaurioitunut, eika rakennukselle ole
asemakaavamuutoksessa esitetty suojelumadaraysta. Aleksanterinkadun sisapihan talousrakennus
osoitetaan asemakaavamuutoksessa kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai
kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi rakennuksen osaksi. Merkinta koskee rakennuksen
eteldpaatya, joka on paapiirteiltdan sailyttanyt alkuperdisen hahmonsa. Myohemmin rakennetulle
rankarakenteiselle pohjoispaddylle ei ole esitetty suojelumadraysta.

Aleksanterinkadun varren pohjoisin ja eteldisin rakennus on osayleiskaavassa osoitettu
kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi (sr),
joita koskee maardys: “Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostéissd tdméa arvo tulee
sdilyttdd. Jos rakennus tuhoutuu korjauskelvottomaksi, sen tilalle tulevan rakennuksen
kaupunkikuvalliseen sopivuuteen ja arkkitehtoniseen laatuun tulee kiinnittda erityistd huomiota.”
Rakennukset on asemakaavassa osoitettu suojeltaviksi rakennuksiksi, joita ei saa purkaa.
Rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta
arvokkaita. Eteldisemman rakennuksen kadunpuoleisen julkisivun ominaispiirteet tulee korjaus- ja
muutostoissa sailyttaa. Rakennusten ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia
tai vastaavia materiaaleja. Mikali naiden pyrkimysten vastaisesti on rakennuksessa aiemmin
suoritettu rakennustoimenpiteita, on rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittava
korjaamaan entistaen tai kaupunkikuvaan muuten sopivalla tavalla. Pihan puoleisille julkisivuille
sallitaan muutoksia, jotka tulee toteuttaa olemassa olevaa arkkitehtuuria kunnioittaen.
Rakennusten raystaskorkeutta ei saa muuttaa. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus
lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista. Pohjoisimman rakennuksen
kadunpuoleisen julkisivun ulkoasu voidaan rakennustoimenpiteiden yhteydessa entistaa
alkuperaisen mukaiseksi. Liikehuoneistojen sisaankaynnit tulee sijoittua kadun puolelle tai
rakennuksen paatyihin.

Aleksanterinkatuun nahden poikittain olevista rakennuksista etelaisempi on osayleiskaavassa
osoitettu kaupunkikuvallista eheytta tukevaksi tai muuten huomionarvoiseksi rakennukseksi (su),
jota koskee maarays: "Rakennusta ei saa purkaa ilman rakennuslautakunnan lupaa ja perusteltua
syyta. Uudis-, laajennus- ja korjausrakentaminen tulee toteuttaa massoittelun, kattomuotojen
seké§ julkisivujen osalta alueen yhtendisyydelle leimallisia tyylipiirteitéd soveltaen. Rakennuksen
kaupunkikuvan kannalta merkittdva kadun puoleinen pdaaty on asemakaavamuutoksessa osoitettu
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvan kannalta arvokkaaksi
rakennuksen osaksi.

Uudisrakennusten sijoittelulla alueesta saadaan toimiva ja ehea kokonaisuus. Uudisrakentamista
ohjataan asemaakaavamuutoksessa kaavamerkinndin ja -maarayksin. Aleksanterinkadun varsi on
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asemakaavamuutoksessa merkitty kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi, jolla tulee pyrkia
kaupunkikuvaa eheyttavaan rakennustapaan.

Osayleiskaavassa on annettu yleismaarays, ettda muutos- ja uudisrakentamisen tulee sopia
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti ymparistédnsa, kunnioittaa oman ymparisténsa syntyaikaan
liittyvia tyylipiirteita seka eheyttdaa ymparistéa. Maardys koskee seka tonttien paarakennuksia,
talousrakennuksia, aitoja ja muita rakennelmia, etta katujen, puistojen ja muiden yleisten
alueiden rakentamista, valaisemista ja kalustamista. Lisaksi on annettu yleismadrays, etta alueen
asemakaavoja muutettaessa ja purkulupia haettaessa tulee huolellisesti tutkia myds tontilla
olevien talousrakennusten ja muiden pienempien rakennusten, rakennelmien ja rakenteiden
suojelun tarve ottaen huomioon my@s niiden vaikutus rakennettujen kortteleiden ja tonttien
kokonaisarvoon. Ymparistdn arvokkaat piirteet ja historiallinen tausta tulee ottaa huomioon
talojen, rakennelmien seka katujen ja puistojen ja muiden yleisten alueiden rakentamisessa.
Asemakaavamuutoksessa on kiinnitetty erityistd huomiota naihin ja alueen toteuttamista ohjataan
kaavamerkinndin ja -maarayksin.

Bonganlinnan tontti on kaavamuutoksessa osoitettu alueeksi, jolla ymparist6 sailytetaan. Tontin
lansirajalla sijaitsee kaupunkikuvallisesti tarkea kivimuuri, joka voidaan kunnostaa tai uusia.
Muurin luonnonkivimateriaali tulee sailyttda. Tontin lansirajalla sijaitsee my6s vanha, metallinen
sahkopylvas, joka tulee sdilyttda. Pylvas voidaan siirtda uuteen paikkaan. Tontilla sijaitsee
sdilytettdava suihkulahde, jolle on kaavassa osoitettu ohjeellinen uusi sijainti.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan liséksi alueen suunnittelua ohjaavat Loviisan kaupungin rakennusjarjestys ja
ymparistonsuojelumaaraykset. Asemakaavamuutosalueen yhdesta toteuttamistavasta on laadittu
viitesuunnitelma (liite 3). Kéavelyn ja pyorailyn kadusta on tehty tilavarausluonnos seka pituus- ja
tyyppipoikkileikkausluonnokset.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Kaava-alueen toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.

7.3 Toteutuksen seuranta
Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa Loviisan kaupunki.
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