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Perus- ja tunnistetiedot
1.1 Tunnistetiedot

Alue: Korttelin 109 osa, Chiewitzinkatu 10 ja 12
Kaupunki: Loviisa

Kaupunginosa: 1 Pohjoistulli

Kortteli: korttelin 109 osa

Kaava: asemakaavamuutos

Kaavatunnus: 1-25

Dnro: 608/10.02.03/2016 ja 1119/10.02.03/2025

Asemakaavan selostus koskee 6.5.2026 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee Loviisan kaupungin 1. kaupunginosan Pohjoistullin osaa korttelista
109, kiinteistdja 434-1-109-10 ja 434-1-109-11.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavamuutos on valttamaton, silla voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu
madraava rakennusala ja rakennusoikeus yhdelle kerrostalolle ja sen autopaikoille. Kaavanmukaista
tonttijakoa ei ole tehty, vaan alueella on voimassa aiemman asemakaavan mukaiset kaksi tonttia, joista
toisella sijaitsee omakotitalo ja toinen on rakentamaton. Asemakaavan avulla tutkitaan suunnittelualueen
kayttotarkoituksen muuttamista pientaloalueeksi seka kerrostaloalueeksi. Suunnittelualueen kaksi tonttia
on kahden eri yksityisen tahon omistuksessa.

Tavoitteena on sovittaa yhteen eri asumismuodot vierekkaisilld tonteilla siten, etteivat ne hairitse toisiaan
pysakoéinnin, liikkenteen, parvekkeiden nakymien tai muiden toimintojen osalta. Laadullisena tavoitteena on
sailyttaa ja vahvistaa Chiewitzinkadun kaupunkikuvallisia arvoja.

Asemakaavamuutoksen alkuperainen tarkoitus oli tutkia, onko asemakaavaa mahdollistaa muuttaa siten,
ettd se sallisi kaksiasuntoisen omakotitalon rakentamisen tontille 10 ja kerrostalon rakentamisen tontille
11. My6hemmin tavoite on tarkentunut tontin 10 osalta seka nykyisen omakotitaloasumisen
mahdollistamiseen ettd nykyisessa asemakaavassa, jossa tontti on merkitty kerrostaloalueeksi, olevan
rakennusoikeuden sailyttamiseen.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2. Chiewitzinkadun maalinnoituksen tarkkuusinventointi 2017

Liite 3. Museoviraston lausunto (arkeologia) 1.3.2017 (MV/318/05.02.00/2016)
Liite 4. Varjotutkielmat 2-, 3- ja 4-kerroksisista vaihtoehdoista AK-korttelinosaan
Liite 5. Katukuva rakennusvaihtoehdoista

Liite 6. Kooste ehdotusvaiheen palautteesta kaavaehdotukseen,
joka oli nahtavilld 12.10.-10.11.2017

Liite 7. Kooste ehdotusvaiheen palautteesta kaavaehdotukseen,
joka oli nahtavilld 26.2.—26.3.2026, ja niihin annetut vastineet
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Liite 8. Tilastolomake (lisatdaan kaavan hyvaksymisen jalkeen)

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista
—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014
—  Arkeologinen inventointi, 2004, Johanna Enqvist & V.-P. Suhonen
—  Ympadristohallinnon OIVA-ymparist6- ja paikkatietopalvelu
— Liikenneviraston aineistopalvelut
http://portal.liikennevirasto.fi/sivu/www/f/aineistopalvelut/kartat
—  Loviisan keskustan pysakdinti, Nykytila ja tulevaisuuden mahdollisuudet, 2024, Sisko Jokinen

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos tuli vireille teknisen lautakunnan (TL) paatokselld 29.9.2016 99 §.
Kaavoituksen alkamisesta kuulutettiin paikallislehdessa 14.10.2016.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 14.10.-12.11.2016.
Kaavaehdotuksen nahtaville asettaminen kasitelty teknisessa lautakunnassa 28.9.2017 § 101, TEKL
18.12.2025 § 56 ja TEKL 29.1.2026 § 14.

Kaavaehdotus nahtavilla 12.10.-10.11.2017 ja 26.2.-26.3.2026.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaavan . . §

Asemakaavamuutokseen kohdistuneen epatavallisen suuren mielenkiinnon vuoksi asemakaavan
hyvaksyminen siirrettiin tekniseltd lautakunnalta kaupunginvaltuustolle.

2.2 Asemakaava
Asemakaavamuutos mahdollistaa kiinteistén 434-1-109-10 kayttotarkoituksen muuttamisen
pientalotontiksi ja kiinteiston 434-1-109-11 kayttotarkoituksen muuttamisen kerrostalotontiksi.

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

3 Lahtotilanne

3.1 Suunnittelualueen olot

Chiewitzinkadun varrella sijaitsee useita punatiilisia kerrostaloja ja sen kaupunginpuoleisessa paassa
sijaitsee punatiilirakenteinen Loviisan kirkko. Suunnittelualue sijoittuu Panimonmaen (0158555)
vedenhankintaa varten tarkeélle pohjavesialueelle ja on osa maakunnallisesti merkittavaa Loviisan
kaupungin keskustan kulttuuriymparistéa. Suunnittelualueelle tai sen valittomaan laheisyyteen ei sijoitu
luonnonsuojelualueita. Suunnittelualue sijaitsee laajalla alueella, jossa on muinaisjaannoksia.

3.2 Alueen yleiskuvaus

Kiinteistolla 434-1-109-10 sijaitsee 1950-luvulla rakennettu kaksikerroksinen omakotitalo ja sen aidattu
piha. Tarkkaa rakentamisvuotta ei l0ydetty, mutta rakennuspiirustukset on hyvaksytty vuonna 1955.
Rakennus on toiminut ensimmaisen omistajan, Abraham Epsteinin, asuntona ja ladkarinvastaanottona, ja
talo on saanut hanelta nimensa: Villa Epstein.


http://portal.liikennevirasto.fi/sivu/www/f/aineistopalvelut/kartat
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Kuva alueella olevasta talosta vuodelta 2019. Tontti alkaa oikealta puutarhamuurilta ja jatkuu rakennusten vililld olevan portin
puolivdliin.
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Rakennuspiirustukset vuodelta 1955. Ylempdnd julkisivu pohjoiseen ja alempana julkisivu itdén. Nykyiset julkisivut vastaavat
pddasiassa alkuperdisié piirustuksia. Olemassa olevat erot ovat enimmdkseen rakennusvaiheessa tehtyjé mukautuksia, esimerkiksi
korkeampi sokkeli pohjoisessa ja sen vuoksi korkeammat portaat.
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Rakentamaton tontti suunnittelualueella ja naapurikiinteistén pysédkéintiramppi.

Kuva Chiewitzinkadulta etelddn kirkon suuntaan. Nuoli osoittaa suunnittelualueen taloa ja rakentamatonta tonttia, toisin sanoen
metsikkdd.

Kiinteistd 434-1-109-11 on rakentamaton ja sen lansi- ja pohjoisreunalla on maavalli, jonka alla on jaanteita
venaldisesta linnoituksesta. Maavallin paalla kasvaa jonkin verran puustoa omakotitalon aitaa vasten.
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Kuva Chiewitzinkadulta pohjoiseen. Nuoli osoittaa suunnittelualuetta. Naapurikiinteiston ramppi on rakennettu kiinni
suunn/ttelua/ueen kunte/stonrajaan

hL TN - \
Suunnittelualue lah/ympar/stossaan O/keassa a/akulmassa nékyy kirkontornin varjo. Alue sijaitsee murrosalueella kerrostalo;en ja
vanhojen omakotitalojen vdlilld.



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

3.2.1 Luonto ja ymparisto
Pinnanmuodot

Suunnittelualueen korkeustaso vaihtelee valilla 17—22 metrida meren pinnan ylapuolella. Topografia nousee
suunnittelualueelta etelddn harjumuodostumalle siirryttdessa ja laskee kohti pohjoista.

Maa- ja kalliopera

Suunnittelualueen itdisessa osassa maapera on hiekkaa. Muutoin suunnittelualue sijoittuu
kartoittamattomalle alueelle. Suunnittelualueen kalliopera on viborgiittia.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijoittuu Panimonmaen (0158555) vedenhankintaa varten tarkealle pohjavesialueelle.
Suunnittelualueella tai sen |ahiymparistossa ei sijaitse lampia tai muita pienvesia.

Luonnonsuojelu
Suunnittelualueelle tai sen Iaheisyyteen ei sijoitu luonnonsuojelualueita tai tiedossa olevia
luonnonympariston kannalta arvokkaita kohteita tai alueita. Lahin luonnonsuojelualue (LTA200868;
Hagalundin jalopuumetsikkd) sijoittuu runsaan 700 metrin etdisyydelle suunnittelualueesta koilliseen.
Lahimmillaan noin 250 metrin etdisyydelle eteldan sijoittuu harjujensuojeluohjelmaan kuuluva Myllyharju
(HSO010009).

D Suunnittelualue
- itaa varten tarkea
E] itaan soveltuva

[ suunnitteiuaive [ | vesi (ve)
[ Hiekka (HKk) Kartoittamaton (0)
[ ]savi(sa)

D Suunnittelualue

- Vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue
:] Vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue

Suunnittelualueen ja sen IGhiympdriston maaperd. Suunnittelualueen sijainti pohjavesialueella.

Kasvillisuus ja luontotyypit

Suunnittelualueella kasvaa koivun- ja mannyntaimia ja pihlajia. Tonttien valisella kumpareella
kasvuolosuhteet ovat karummat ja siind kasvaa mantyja ja koivuja. Omakotitalon tontti on istutettua

aluetta.
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Suunnittelualueen kasvillisuutta.

3.2.2 Maisema ja kulttuuriymparisto

Maisema

Suunnittelualue sijoittuu maisemallisessa maakuntajaossa Eteldiseen rantamaahan ja tarkemmin
Suomenlahden rannikkoseutuun (Ymparistoministerio 1993). Suomenlahden rannikkoseutu on
maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Mantereella asutus on keskittynyt jokien tuntumaan. Itd-Uudenmaan
alueelle on tehty valtakunnallista maisemamaakuntajakoa tarkentava maisematyyppijako (Itd-Uudenmaan
liitto 2007). Maisematyyppijaossa Loviisan kaupunkikeskusta ja suunnittelualue sijoittuvat Suomenlahden
rannikkoseudun sisdsaaristoon ja mannerrannikkoon.

Suunnittelualue sijoittuu korttelialueelle, jonka maapera on voimakkaasti muokattua. Suunnittelualueen
pohjoispuolella olevassa korttelissa sijaitsee pientalo ja ulkorakennus. Korttelit rajautuvat idassa
Chiewitzinkatuun ja muutoin korttelien viereisiin tontteihin. Alue on osa rakennettua kaupunkiymparistoa
ja suunnittelualuetta ymparoi kerrostaloalueet.

Suunnittelualueella on nykyiselldan runsaasti puustoa, joka sulkee suunnittelualueelta avautuvia nakymia.
Pohjoisemman korttelin pihapiiria kiertda myos aita. Nakymia suunnittelualueen kortteleille avautuu
Chiewitzinkadulta ja ymparoivilta lahimmilta kerrostaloilta.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueesta lahimmilldaan noin 100 metrin etdisyydelld iddssa sijaitsee valtakunnallisesti merkittava
rakennetun kulttuuriympariston alue (RKY 2009) Loviisan esplanadi ja noin 120 metrin etdisyydella
pohjoisessa Loviisan maalinnoitus.

Osana Uudenmaan liiton maakuntakaavaty6ta laadittiin vuonna 2012 Missd maat on mainioimmat -
selvitys. Selvityksen ja maakuntakaavan mukaan suunnittelualue sijoittuu Loviisanjoen ja -harjun
kulttuurimaiseman alueelle. Suunnittelualueesta [ahimmilldan noin 100 metrin etdisyydelld idassa sijaitsee
4. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa osoitettu Loviisan Esplanadi, alakaupunki ja maalinnoitus —
maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto.
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Suojeltu rakennus lt3-Uudenmaan maakuntakaava
3 - Kulttuuriymparistén tai maiseman vaalimisen
D Suunnittelualue ///A kannalta tarkea alue, valtakunnallisesti merkittava

E RKY 2009 Ita-Uudenmaan maakuntakaava

~] Kulttuuriympéristén tai maiseman vaalimisen
m kannalta tdrked alue, maakunnallisest merkittava

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavaehdotus
D Maakunnallisesti merkittava kulttuuriympansto

Maisema- ja kulttuuriympdristéalueet suunnittelualueella ja sen Idheisyydessd.

Muinaisjaannokset

Suunnittelualue sijaitsee laajalla muinaisjaannosalueella Loviisan maalinnoitus (1000003233). Loviisan
maalinnoitus on myds valittu VARK-kohteeksi 100938, mikd nostaa sen statuksen valtakunnallisesti

merkittavaksi arkeologiseksi alueeksi. Museoviraston rakennushistorian osasto on toteuttanut vuonna 2004
Loviisan maalinnoituksen inventoinnin, jonka tarkoituksena oli selvittda maalinnoituksen nykyinen kunto.

10



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

nmakr
Le“m;\mb(.

-

'\(\\“" W B Kiinted muinaisjaannas

gl ® oy \;\(\1\?‘“ " [ Kiintea muinaisiaannos (alue)

cloe b bl 2 qe® oy Suunnittelualue
= :L‘J‘ag ‘g.)f' i z Dnu o

o

Kiintedt muinaisjdénnékset suunnittelualueella ja sen Idheisyydessd.

Chiewitzinkadun ja Jakob Forsellinkadun valissa, jossa my6s suunnittelualue sijaitsee, on yha havaittavissa
venalaisen linnoituksen vallituksesta muistuttavia sortuneita pengermia. Pohjoiseteldsuuntaisen vallin
jdannoksid on noin 200 metrin matkalla kolmessa kohdassa. Valli on paikoitellen taysin havinnyt.
Suunnittelualue sijoittuu venalaisen linnoituksen pohjoisosaan. Pohjoisosan valli on huonossa kunnossa,
silla sen molemmilta puolilta on otettu maata. Museoviraston Arkeologiset kenttapalvelut teki helmikuussa
2017 tarkkuusinventoinnin Loviisan Pohjoistullin korttelin 109 alueella Chiewitzinkadun lounaispuolella
sijaitsevan maalinnoituksen luoteisosassa. Tarkkuusinventoinnissa havaittiin muutamia valliin liittyvia
kivirakenteita seka erilaisia maatdytekerroksia. Tutkitun linnoituksen pintakerrokset ovat suurelta osin
tuhoutuneet, mutta maavallin laella on todenndkoisesti alkuperdista pintaa jaljelld, ja myos vallin alempia
kerroksia on sdilynyt. Vallin padlle on myos kasattu myohemmin maata ja kivia, ja ndiltd osin on vaikea
arvioida, kuinka hyvin linnoite on maakasojen alla sailynyt. Maavalli on arvioitu autonomisen ajan
rakenteeksi, mutta sen linja on nahtavissa myos varhaisemmissa ruotsalaisissa kartoissa. On mahdollista,
ettd pieni osa rakenteesta ajoittuu jo 1700-luvun puolelle. Tarkkuusinventointiraportti on selostuksen
liitteessa 2.
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Kuva suunnittelualueen maavallista.
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Sy
+ + + +
H
17
+ + b + +
!
+ + + +

Ote Loviisan maalinnoituksen inventointiraportin liitteen 2 kartasta 5.Suunnittelualue sijoittuu vendldisen linnoituksen (nro 17)
pohjoisosaan (c).

3.2.3 Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys

Loviisan asukasluku on vahentynyt hieman vuosittain. Asukkaista noin 55 % on suomenkielisia, 39 %
ruotsinkielisid ja muita 6 %. Vuonna 2024 vaestosta oli alle 15-vuotiaita 12,4, 15—64-vuotiaita 55,8 ja yli 64-
vuotiaita 31,8 prosenttia.
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Yhdyskuntarakenne

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

e suunnittelualue
planeringsomréde
" BXY kerrostaloalue -24
flervéningshusomréde
pientaloalue -24
sméhusomrdde
[~] harvapientaloalue -23
glest smdhusomrdde
[ Taajama/Tatort -23
" Kyla/By -23 % : . ‘ 5!
Maaseutuasutus -23 : : 1000 m
Landsbygdsboende 7,

il

Ote YKR-aineistosta.

Asuminen
Chiewitzinkadun ymparistdon sijoittuu padosin asuinkerrostaloja ja keskustamaista asutusta.

3.2.4 Palvelut, tyopaikat ja virkistys
Palvelut

Suunnittelualue sijoittuu Loviisan keskustaan, joten kaikki keskustan palvelut ovat puolen kilometrin
sateella.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Vuonna 2023 kunnassa olevien tyopaikkojen maara oli noin 4 700, mista yksityisen sektorin osuus oli 45 %,
kunnan 24 %, yrittdjien 18 % ja osakeyhtididen, joissa valtio on enimmaisomistaja, 13 %. Vuonna 2023
Loviisassa asui ja tyoskenteli 3 310 henkiloa (57 %), kun taas 2 540 loviisalaista (43 %) kavi toissa Loviisan
ulkopuolella. Téaman lisdksi 1 400 henkilda kavi toissa Loviisassa kaupungin ulkopuolelta. 6 600 henkilon
tyovoimasta 88 % oli tyollisia. Vuosien 2023 ja 2025 vilillad vapaiden tyopaikkojen maara on vaihdellut 30:n
ja 300:n valilld kuukaudessa ja tyottomien lukumaara valilla 620-820.

Virkistys

Myllyharjunreitti on lahimpana suunnittelualuetta sijaitseva virkistysreitti. Loviisan keskustassa on useita
viheralueita, joita voi kdyttaa virkistystarkoitukseen. Loviisanjoen itdpuolella kulkee noin kahden kilometrin
mittainen Ehrensvardinpolku, joka on osittain metsdpolkua. Ehrensvardinpolulla sijaitsee useita
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rakennusperintokohteita, ja sen tarkoitus on esitella Loviisan maalinnoitusta ja sen rakennusvaiheita.
Loviisan rantapuisto ja -reitti ovat myds alueelta helposti saavutettavissa.

Liikenne

Chiewitzinkadulla ja siitd pohjoisen suuntaan jatkuvalla Gislomintiella on asutusta, josta liikenne padosin
muodostuu. Lapikulkuliikennetta Chiewitzinkadulla on vain vahan. Selvityksen Loviisan keskustan
pysékaointi, Nykytila ja tulevaisuuden mahdollisuudet vuodelta 2024 mukaan Loviisan keskustassa on
runsaasti kadunvarsipaikoitusta tarpeeseen nahden. Ndin ollen korttelialueen pysakdintivaatimukset voivat
olla neuvoteltavissa esimerkiksi Loviisan kaupungin ja kiinteisténomistajan valiselld erilliselld sopimuksella,
jolla osa pysakointipaikoista ulkoistetaan katualueelle.

Tekninen huolto
Alue kuuluu Loviisan kaupungin kunnallistekniseen verkostoon.

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

3.2.5 Rakennusoikeus ja maanomistus

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

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa. Lahialueen viher- ja katualueet omistaa Loviisan kaupunki,
muut kiinteistot ovat yksityisessa omistuksessa.
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3.3 Suunnittelutilanne

3.3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ita-Uusimaan vaihemaakuntakaava, joka hyvaksyttiin 25.8.2020. Korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisun myo6ta Ita-Uudenmaan kaava jaa voimaan kokonaisuudessaan valtuuston
hyvaksymispaatoksen mukaisesti. Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatokselld 13.3.2023. Helsingin alueen ja Itd-Uusimaan kaavoja ei muutettu oikeuskasittelyssa.

B fa )z~ O

»
A
v

Suunnittelualueen sijainti kartalla

. Keskustatoimintojen alue, keskus
Omrade for centrumfunktioner, centrum

Taajamatoimintojen kehittdmisvydhyke
Utvecklingszon for tatortsfunktioner

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

Pohjavesialue
Grundvattenomrade
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3.3.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa keskustan ja Alakaupungin osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 13.6.2001. Alue
sijaitsee korttelialueella, jolla on A-merkinta, Pddasiassa asuntoalue. Alue rajautuu yhdyskatuun (osa
Chiewitzinkatua) ja P-alueeseen, Pddasiassa palvelujen ja hallinnon alueeseen.

P&aasiassa asuntoalue

V

Virkistysalue

P

Paadasiassa palvelujen ja hallinnon alue

Yhdyskatu/kokoojakatu

Yleismaarays:

Osayleiskaava-alueella on erityistd huomiota kiinnitettéva siihen, ettd muutos-
ja uudisrakentaminen sopii historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti
ymparistédnsa, kunnioittaa oman ympéristénsé syntyaikaa liittyvia tyylipiirteitd
seké eheyttdd ymparistod. Tama koskee seka tonttien padrakennuksia,
talousrakennuksia, aitoja ja muita rakennelmia ettd katujen, puistojen ja
muiden yleisten alueiden rakentamista, valaisemista ja kalustamista.
Asemakaavoihin on liitettava tata koskevat tarpeelliset ohjeet.

Alueen asemakaavoja muutettaessa ja purkulupia harkittaessa 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. Ympadriston arvokkaat piirteet ja historiallinen tausta tulee
ottaa huomioon talojen; rakgnne’lmien seka katujen ja puistojen ja muiden’
yleisten alueiden rakentamisessa.
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3.3.3 Asemakaava
Alueella on voimassa asemakaava 434 _BI85, joka on vahvistettu 20.8.1975.

Asemakaavassa suunnittelualue on varattu yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(ALK).

Ohjeellinen tontin raja.
< ¢ ¢ ¢ Lehtipuurivi. Puiden vali saa olla korkeintaan 7 m.
IITI  Rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurin sallittu kerrosluku.

1600  Suurin sallittu kerrosala neliometreina.

!_ _I Rakennusala.
’_- — _| Autopaikkojen tai -katosten rakennusala, jossa numero osoittaa autotasojen
|_ | suurimman sallitun maaran.

- Yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue.

3.3.4 Rakennusjarjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 28.12.2022.

3.3.5 Pohjakartta
Asemakaavan pohjana oleva kartta tayttaa alueidenkdyttélain 54 a § mukaiset vaatimukset.
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3.3.6 Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupdatokset
Aluetta koskevia selvityksia ovat:

— Loviisan maalinnoituksen inventointi, Museovirasto/RHO, Johanna Enqvist & V.-P. Suhonen, 2004
— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014

Asemakaavamuutosta laadittaessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
(alueidenkayttolaki 24 §). Kohteelle on suoraan osoitettavissa seuraavat tavoitteet ja arvot:

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

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty kaava-alueen eteldpuoleisen tontin omistajan
kaavoitusaloitteen pohjalta. Kaavamuutoshakemuksessa on esitetty voimassa olevan
asemakaavamerkinnan muuttamista soveltuvaksi asuinkerrostalon rakentamiselle vallitsevien tonttirajojen
sisapuolelle.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaava tuli vireille teknisen lautakunnan paatoksella 29.9.2016 § 99. Loviisan kaupungilla ja eteldisen tontin
omistajalla on asemakaavasta aloitussopimus.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

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

4.3.2 Neuvottelut

Kaupungin ja asemakaava-alueen kiinteisténomistajien kesken jarjestettiin neuvottelu 5.10.2016, jossa
todettiin kiinteistdjen 434-1-109-10 ja 434-1-109-11 omistajien tavoitteiden olevan ristiriidassa.

Kaupungin ja asemakaava-alueen kiinteistoénomistajien kesken jarjestettiin toinen neuvottelu 22.5.2017,
jossa keskusteltiin kolmesta erikorkuisesta asuinrakennuksesta kiinteistolle 434-1-109-11. Kiinteiston 434-
1-109-10 omistaja ei pitdnyt minkdan esitetyn vaihtoehdon toteutumista toivottavana.

22.1.2024 ja 29.3.2024 pidettiin kaksi erillistd asiakastapaamista kummankin kiinteistonomistajan
asemakaavaa koskevien toiveiden kuulemiseksi. Asemakaavoitus oli aloitettu uudestaan pitkan tauon
jalkeen, ja kaavoittaja ja mukana olleet virkamiehet olivat vaihtuneet sen jalkeen, kun asiaa viimeksi
valmisteltiin. Omistajilla oli osin ristikkaisia tavoitteita, mutta he halusivat kaavoituksen jatkuvan.
Kiinteiston 434-1-109-11 omistajat toivovat jatkossa kaavamerkintaa, joka sallisi enemman kuin
kaksikerroksisen asuinrakennuksen ja 800 k-mZ2:n rakennusoikeuden. He ovat valmiita kdymaan
neuvotteluja tontin pohjoisesta alueesta, joka rajautuu kiinteisto6n 434-1-109-10. Kiinteiston 434-1-109-10
omistajat toivovat saavansa sailyttaa nykyisen 800 k-m?2:n rakennusoikeutensa, mutta lisdksi he haluavat
kaavamerkinnin, joka vastaa nykyista rakennusta, eli 420 k-m?2:n suuruista omakotitaloa. Samaiset
omistajat toivovat myos, ettad kiinteistolle 434-1-109-11, joka sijaitsee korkeammalla eteldssa, ei rakenneta
kerrostaloja varjostamaan heidan taloaan ja etta tonttien valissd oleva maasto jaa koskemattomaksi ja
mielelldan suojellaan kaavassa. Vuonna 2024 esiteltiin sahkdpostin kautta vaihtoehtoisia kaavaratkaisuja
kiinteiston 434-1-109-10 omistajalle. Erot keskittyivat Iahinna siihen, miten heidan tonttejaan voitaisiin
kehittaa ja milta raja-alue tonttien 10 ja 11 valilla voisi ndyttaa naapurisovun edistamiseksi. Mikaan
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vaihtoehdoista ei kiinnostanut, ja naapuritontin, tontin 11, rakennusoikeus, kerrosluku ja rakennuspaikka
narkastyttivat yha.

28.10.2025 kiinteistonomistajille naytettiin uusi luonnos kaavakartasta. Tontille 11 ehdotettiin
kaavamerkintaa AK, kerrostalojen korttelialue, ja rajoitettua rakennusalaa tontin kaakkoiskulmaan,
kolmekerroksisia taloja ja 1 100 k-m?%:n suuruista kerrosalaa. Tontille 10 ehdotettiin kaavamerkintd3 AP,
asuinpientalojen korttelialue, ja kaksi- ja kolmekerroksiset rakennukset sallivaa kerroslukua ja tontin
itdiselle puoliskolle rakennusalaa, jonka suuruus on 450-800 k-m? riippuen huoneistojen maarasta.
Tonttien yhteiselle rajalle ehdotettiin istutettavaa aluetta, ja ndakymaa tontin 11 parvekkeilta tontille 10
rajoitettiin yleisilla maarayksilla. Tontin 11 omistaja toivoi, ettd kaavaa vieddaan eteenpain mahdollisesti
pienin muutoksin, ja tontin 10 omistajat katsoivat, etta kaavaehdotus ei ollut ottanut heidan toiveitaan
huomioon ja ettd kaava oli edelleen yhta epaedullinen heidan osaltaan kuin aiempi kaavaehdotus TL
28.09.2017 §101. Kun kompromissia ei vaikuttanut olevan nakyvissa, paatettiin kiinteistén 434-1-109-10
omistajan hyvaksynnalla pitaa kaavoituskokous vain kiinteiston 434-1-109-11 omistajan kanssa ja etta
kiinteiston 434-1-109-10 omistaja pidettaisiin ajan tasalla kaavaprosessin etenemisesta. Kaavoituskokous
pidettiin 4.11.2025 kiinteiston 434-1-109-11 omistajan kanssa. Kokouksessa tuli esille, etta kaavoitusaikana,
joka oli ollut epatavallisen pitka, oli tullut uusia rakentamisen vaatimuksia, jotka edellyttavat hissia jo
kolmekerroksissa rakennuksissa, ja ettd suunniteltu ostaja/rahoittaja, joka oli ollut kiinnostunut ostamaan
puolet uudesta rakennuksesta, oli menettanyt kiinnostuksensa. Rakentamisen rahoituksesta on siten tullut
epavarmempaa, ja kolmekerroksisen kerrostalon toteuttamisesta on tullut merkittavasti epaedullisempaa.
Vaihtoehto (jonka toi esille aiemmat kaavamerkinnét seka silloinen kaupunginjohtaja), jossa aiempi
kerrostalotontti kaavoitetaan kaksikerroksisten talojen alueeksi, ei kiinnostanut tontinomistajia eika
kaupunkisuunnitteluyksikko pitanyt sitd suotuisana kaupunkikehitykselle. Lisdksi kaavaratkaisu, jossa oli
kolmekerroksisia kerrostaloja, oli ollut kompromissi, joka epdonnistui kaavan edistamisessa. Sen vuoksi
paatettiin luopua kolmen kerroksen kompromissista ja paadyttiin nelikerroksiseen ratkaisuun, joka sopi
keskeiselle sijainnille ja lahiympariston kerrostaloille ja paransi toteuttamisedellytyksia.
Rakennusoikeudeksi jdi 1 100 k-m?, ja molempien tonttien rakennusoikeutta suurennettiin, jotta niiden
rakennusoikeuksia voitaisiin kdyttda joustavammin.

Kaavaehdotuksen teknisen lautakunnan palauttamispdatoksen 18.12.2025 § 56 jalkeen
kiinteistbnomistajiin otettiin yhteytta. Erillinen neuvottelu pidettiin kiinteistén 434-1-109-10 omistajien
kanssa 15.1.2026. Tapaamisen aikana padatettiin neljasta toimenpiteesta kaavakarttaan: Lisattiin
rakennusoikeutta rakennukselle, jossa on korkeintaan kaksi asuntoa, 450 k-m?2:sta 500 k-mZ:iin.
Autopaikkavaatimus AP-alueella muutettiin 1 ap/120 k-m?2:sta 1 ap/asunnoksi. AK-alueen rakennusala
jaettiin niin, etta kerrostalojen rakennusalat palautuvat aiemmin ehdotettuun Chiewitzinkatuun
rajoittuvaan rakennusalaan ja etta suurennettu osa rakennusalaa takapihan suuntaan ainoastaan
tarkoitetaan talousrakennuksille. Lopuksi yleisiin maarayksiin lisattiin “Tontin tasokorkeudessa on otettava
huomioon naapurin tontin korkeustaso.”. Tama siksi, ettd minimoitaisiin rinteen aiheuttama vaikutus
tonttiin 10 tonttia 11 rakennettaessa. Kiinteiston 434-1-109-11 kiinteistonomistajia on tiedotettu
tilanteesta teknisen lautakunnan paatoksen ja neuvotteluiden jalkeen. Heilla ei ollut lisattavaa
kaavakarttaan ja he toivoivat kaavan edistyvan.

4.3.3. Osallistuminen ja vuoronvaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma néhtévilld
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 14.10.-12.11.2016.

Museovirasto antoi lausunnon ja Asunto Oy Loviisan Corona mielipiteen seka kiinteiston 434-1-109-10
omistaja suullisen mielipiteen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Palaute on huomioitu
kaavamuutoksen valmistelussa seuraavasti:

Museoviraston lausunnossa 9.11.2016 (MV/318/05.02.00/2016) edellytettiin kaavamuutosalueella
sijaitsevan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittaman osan muinaisjaannosta Loviisan maalinnoitus
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tarkkuusinventointia, jossa siihen kuuluvista rakenteista tehddaan mittapiirustus ja arvioidaan niiden
tdmanhetkinen kunto. Tutkimusten jalkeen Museovirasto antaa viela lopullisen lausuntonsa tutkimusten
riittavyydesta.

- Tarkkuusinventointi laadittiin helmikuussa 2017 (Museoviraston arkeologiset kenttapalvelut).
Museoviraston lausunnon 1.3.2017 (MV/318/05.02.00/2016) mukaan muinaisjaannéksen
rakenteet on mahdollista poistaa riittavien jatkotutkimusten jalkeen.

Asunto Oy Loviisan Coronan mielipiteessa 4.11.2016 hallitus toteaa, ettei silla ole huomautettavaa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Hallitus esittaa, ettd ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti
nahtaville tulee siita pitda kaupungin ja osallisten kanssa neuvottelu. Huomioiden tontin 11 omakotitalon
korkeus niin tontille 10 sallittaneen enintaan kaksikerroksisen rakennuksen rakentaminen porrastetusti
Chiewitzinkadun suuntaisesti ja siten, etta kaikkien asuntojen autopaikat sijoitetaan maanalaiseen
autotalliin. Mielipiteen liitteena on asukkaiden (22 henkil63) allekirjoittama muistutus, jossa vastustetaan
neljakerroksista asuinkerrostaloa tontilla 11 ja vaaditaan rakennettavaksi enintdan kaksi kerrosta
maanpinnan yldpuolelle ja etta tonttien 10 ja 11 valilld sijaitseva rinne sdilytetaan.

- Kaupungin ja maanomistajien kesken on jarjestetty neuvottelu 22.5.2017.

- Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa kolme kerrosta ja sen toteuttaminen on perusteltavissa
kaupunkikuvallisilla syilla. Rakennusoikeuden maara ei kasva nykyisesta. Kiinteistéjen 434-1-109-10
ja 434-1-109-11 valilla sijaitsevaa rinnetta ei voida sailyttaa kiinteiston 434-1-109-11 osalta, silla
autopaikoitus on tarkoituksenmukaista sen osalta sijoittaa maanalaiseen autotalliin. Tontilla
sijaitsevan Loviisan maalinnoituksen rakenteiden poistamiseen on perustelut ja Museoviraston
lausunnossa sille annetaan hyvaksynta.

Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti ndhtéville

Teknisen lautakunnan paatokselld 28.9.2017 § 101 asetettiin nahtaville kaavaehdotus, jossa tontille 10
osoitettiin AO-5-merkint4, jonka mukaan tontille saa rakentaa kaksikerroksisen, korkeintaan 500 k-m?:n
kokoisen rakennuksen, ja tontille 11 AK-merkinta, jonka mukaan tontille saa rakentaa kolmikerroksisen,

1 100 k-mZ:n kokoisen rakennuksen. Asemakaavan muutosehdotus asetettiin alueidenkayttélain 65. §:n ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27. §:n mukaisesti julkisesti ndhtaville 14 vuorokaudeksi 12.10.—
10.11.2017.

Asemakaavan muutosehdotus kasiteltiin uudestaan teknisessa lautakunnassa 18.12.2025 § 56 ja 29.1.2026
§ 14 ja asetettiin alueidenkayttdlain 65. §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27. §:n mukaisesti
julkisesti nahtaville vahintaan 30 vuorokaudeksi 26.2.—30.3.2026.

Kaavaehdotusvaiheen vuorovaikutus sekd saadut lausunnot ja muistutukset

Ensimmaisend nahtavilldoloaikana 12.10.—10.11.2017 saatiin 4 lausuntoa ja 4 muistutusta, joista yhdessa oli
220 allekirjoitusta. Muistutuksissa vastustettiin padasiassa sitd, etta tontille 11 olisi mahdollista rakentaa
kolmikerroksisia rakennuksia. Katso liite 6.
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Erillispientalojen korttelialue.

Tontille saa rakentaa yhteensa kolme asuntoa kahteen erilliseen raken-
nukseen.

Kvartersomrade for fristaende smahus.

Pa tomten far byggas totalt tre bostader i tva separata byggnader.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema korkeusjarjestel-
méassa N60.

Hojdniva for den hogsta punkten pa byggnadens yttertak i hojdsystemet
N60.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusase-
ma korkeusjarjestelmassa N60.

Den hogsta hojdnivan fér byggnadens fasadytas och yttertakets skarnings-
punkt i hojdsystemet N60.

Maanalainen autonsailytyspaikan rakennusala.

Alueelle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi rakentaa koko-

naan maanpinnan alapuolella olevia pyséakointitiloja. Maanpaallista kulkua

ohjaavat rakenteet tulee sovittaa yhteen piha-alueen muiden jarjestelyjen

kanssa.

Byggnadsyta for bilférvaringsplats under jord.

. IS(}'U“ N Utover den byggratt som anvisas i planen far parkeringsutrymmen helt

N\ : y _‘\ under jord byggas pa omradet. Konstruktioner for forbindelser ovan jord
Y ska samordnas med andra arrangemang pa gardsomradet.

* "= = Alueen osa, jolle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi raken-
iﬁ taa védestdnsuojan, varasto- ja teknisia tiloja seké osittain tai kokonaan
maanpinnan alapuolella olevia pysakointitiloja. Tiloja ei lasketa kerrosalaan.
Omradesdel dar det utéver den byggratt som anvisas i planen far byggas
skyddsrum, forradsrum och tekniska utrymmen samt parkeringsutrymmen
delvis eller helt under jord. Dessa utrymmen rdknas inte med i vanings-
ytan.

Kaavaehdotus, joka oli ndhtdvillé 12.10-10.11.2017 ja jonka kaupunginvaltuusto myéhemmin palautti
kaupunkisuunnitteluosastoon.

Toukokuussa 2017 esiteltiin havainnekuvia 2—4-kerroksisista rakennuksista tontilla 11, Chiewitzinkadun
suunnasta. Lisaksi tehtiin varjokuvia vaihtoehdoista, joissa tontilla 11 oli 2—3-kerroksisia rakennuksia, ja
vaikutusten arviointi niiden vaikutuksista viihtyvyyteen, ymparistoon, katukuvaan seka lilkenne- ja
pysakointiratkaisuihin. Tekninen lautakunta paatti 25.1.2018 § 8, etta kaavoituksessa edettaisiin kolmen
kerroksen ratkaisulla.

Kaupunginjohtaja kaytti 26.1.2018 otto-oikeuttaan teknisen lautakunnan paatokseen 25.1.2018 § 8 viitaten
kolmikerroksisia rakennuksia vastustaviin muistutuksiin ja siihen, etta kaavaratkaisu oli epatasa-arvoinen
kaavan kiinteistéjen omistajien valilla. Kaupunginvaltuusto paatti 5.2.2018 § 28, etta kaava palautetaan
kaupunkisuunnitteluosastolle, jotta voidaan neuvotella maankadyttésopimuksista ja ottaa saapuneet
muistutukset paremmin huomioon.

Toisena nahtavillaoloaikana 26.2.-30.3.2026 saatiin 4 lausuntoa ja 2 muistutusta. Lausunnoissa toivottiin
vahaisia tdydennyksia kaava-asiakirjoihin. Kaava-asiakirjoihin tehtiin muutoksia, jotka koskivat lIdhinna
pohjavettd ja muinaisjadnnodsaluetta. Muistutuksissa vastustettiin (yli kaksikerroksisia) kerrostaloja ja
viitattiin tontin kokoon ja elinolosuhteiden kohtuuttomaan heikentymiseen viereisilld tonteilla. Vastineet
ovat luettavissa kokonaisuudessaan liitteessa 7.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Suunnittelutilanteesta johtuvat tavoitteet:

- paivittda toteutumaton asemakaava-alue
— tutkia, onko kaavoitusalueelle mahdollista rakentaa kerrostaloja ja omakotitaloja
- lisata kerrostaloasumisen mahdollisuuksia keskustan alueella.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maakuntakaava seka yleiskaava ohjaavat asemakaavamuutoksen
suunnittelua.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet:
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- eriasumismuotojen yhteensovittaminen vierekkaisilla tonteilla laadullisesti ja yhtenaistavasti
- mahdollistaa tyhjan tontin rakentuminen keskusta-alueella ja ratkaista olemassa olevia
omakotitaloja koskeva rakennuskieltoasia.

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella ja muinaisjagannosalueella (kohdetunnus: 1000003233), mika
huomioidaan tausta-aineistossa, kaavamerkinnoissa ja/tai -maarayksissa.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen:

Kiinteiston 434-1-109-10 omistajat ovat korostaneet sita, ettd heidan rakennusoikeutensa pysyisi samana
kuin nykytilanteessa (800 k-m?2), ettd rakentaminen kiinteistdlld 434-1-109-11 tapahtuisi mahdollisimman
kaukana heidan yhteisesta kiinteistonrajastaan ja ettei parvekkeita tulisi suunnata kaavan mahdollistamasta
kerrostalosta heidan tonttinsa suuntaan. Heidan tavoitteensa rakennuksen korkeudesta on ristiriidassa
kiinteiston 434-1-109-11 omistajan tavoitteen kanssa. Kaavoittajan tavoitteena on maankayttdratkaisu,
jonka molemmat kiinteistbnomistajat voivat hyvaksya ja joka edistaa Loviisan kaupunkikehitysta.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutoksella osoitetaan kerrostalojen korttelialue (AK) seka pientalojen korttelialue (AP), joissa
asuntojen maara ratkaisee tonttien rakennusoikeuden ja kerrosten maaran. Suurin sallittu kerrosmaara AK-
alueella on IV ja AP-alueella lll.

5.1.1 Mitoitus

Aluevaraus Pinta-ala Rakennusoikeus

AK 0,1188 ha 1100 m2-vy
AP 0,1188 ha 500-800 m2-vy

Koko kaava-alue yhteensa 0,2376 ha

5.1.2 Kaavamerkinnat

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

AP Asuinpientalojen korttelialue.

Kaavamerkintéd mahdollistaa niin omakotitalot kuin pienehkdét kerrostalot, rivitalot tai paritalot.

1100 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

450/800 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina, siten maaritettyna, ettd ensimmainen luku
osoittaa enimmaiskerrosalan enintddn kahden asunnon rakennuksille ja toinen luku
vahintdn kolmen asunnon rakennuksille.

Syy epétavalliselle rakennusoikeutta (ja myéhemmin kerroslukua) koskevalle kaavamerkinnélle on se, ettd

kaavamuutoksen on voitava huomioida sekd nykyinen 420 k-m2:n suuruinen omakotitalo ettd omistajien toive
séilyttdd rakennusoikeus nykyisestd asemakaavasta, jossa tontti sijaitsee AK-alueella.

Y Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
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Keskeisen sijainnin vuoksi ja koska vapaista kerrostalotonteista, jotka sijaitsevat kavelymatkan padssa
palveluista, on puutetta, kerrosluvun nostamisen neljaan kerrokseen on katsottu suotuisammaksi Loviisan
kaupunkikehitykselle. Korkeampi rakennus pienentda rakennuksen jalanjalkea, mika vapauttaa isomman
osan tontista oleskeluun, istutuksille ja hulevesien kasittelyyn. Lisdksi korkeampi rakennus antaa paremmat
mahdollisuudet valoisampiin ja viihtyisampiin rakennuksiin verrattuna matalampaan ja levedmpaan
rakennukseen. Lahiymparistdssa on kerrostaloja, joissa on 3-5 kerrosta, ja kolmekerroksisessa
naapuritalossa on maanpaallinen kellarikerros, joka tekee rakennuksesta kdytanndssa neljakerroksisen
rakennuksen. Kerrosten lukumaara asemakaavassa ei estda matalampia rakennuksia, mutta tekee
rakennusoikeuden tarkoituksenmukaisesta ja taloudellisesti kestdvasta toteuttamisesta joustavampaa.

1/ Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun, siten maaritettyna, ettd ensimmainen luku osoittaa
enimmaiskerrosalan enintaan kahden asunnon rakennuksille ja toinen luku vahintan
kolmen asunnon rakennuksille.

Kerrosluku huomioi nykyisen rakennuksen sekd mahdollistaa tulevaisuudessa tontin kehittdmisen pienehkdiksi
kerrostaloiksi korvattavan asemakaavan mukaisesti.

!_ _! Rakennusala.

L |

!__T__! Rak la, joll ijoittaa tal k k
LY akennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Rakennusala késittédé suurimman osan tonteista pois lukien istutettava alue ja varaus tontin 11 pelastustielle.

T Maanalainen tila pysakaintiin tai rakennuksen paakayttétarkoitusta palvelevia tiloja

~ _ varten.

]

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Alueen pitdminen istutettuna edistdé naapurisopua vdhentédméllé ndkyvyyttd ja tekee tonttien korkeuserosta
vdhemmaén ilmeisen.

Yleiset maaraykset

Uudis- ja korjausrakentamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota siihen, ettd rakentaminen sopii
ymparistéonséa ja yhtenaistaa sitd. Rakennusten massoittelun, kattomuotojen, varityksen ja
ulkoverhoilun osalta tulee pyrkiad laadukkaaseen, tasapainoiseen ja ymparist6dan tdydentavaan ja
eheyttdvaan rakennustapaan.

Rakennuslupahakemukseen on liitettdva katujulkisivupiirustukset, joista ilmenee myoés

naapurirakennusten julkisivumateriaalit, varitys, kattomuoto, harja- ja raystaskorkeus sekéa kadun,
pihan, aitojen tms. korkeusasema.
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Asemakaava-alue sijoittuu pohjavesialueelle. Alueella rakentamista ja muuta maankaytidoa saattavat
rajoittaa ymparisténsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto seka vesilain sdaddkset hankkeiden
luvanvaraisuudesta.

Pohjavesialueella ei saa rakentaa energiakaivoja. Pysakdintialueet seka jateastian sijoituspaikat tulee
paallystaa oljya lapaisemattomalla pintamateriaalilla tai pohjavesisuojauksen sisiltavalla rakenteella.

Maarays koskee myds kellaritiloja.

Pohjavesialueella saa viivyttda ja imeyttda vain puhtaita hule- ja kattovesid. Tonteilla muodostuvat
puhtaat hule- ja kattovedet on kdsiteltava tonttialueen sisalla vesia imeyttavin ja virtaamaa
hidastavin rakentein. Niiltd osin, kun hulevesiad ei ole mahdollista johtaa maastoon, niita saa johtaa
yleiseen hulevesijarjestelmaan. Pysadkdintialueiden ja muiden liikennditavien alueiden hulevedet tulee
johtaa dljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemariin
ja edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle. Hulevesiratkaisut tulee esittda rakennusluvan yhteydessa

esimerkiksi asemapiirroksessa.

Tontin tasauskorkeudessa on ottettava huomion naapurin tonttin korkeustaso.

Korttelialueelle tulee osoittaa riittava yhtendinen leikki- ja oliskelualueen osa.
Autopaikkoja tulee kaava-alueella varata seuraavasti:

AK alueella 1 ap / 120 k-m?
AP alueella 1 ap / asunto

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.

Muinaismuistoalue, jolla sijaitsee muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kiinted muinaisjaannos.
Kohteen kaivaminen, peittiminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen
on kielletty ilman museoviranomaisen lupaa. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava alueellisen

vastuumuseon lausunto.

Tontin 11 rakentamiselle on jo saatu museoviranomaisen lupa kaavoitusprosessissa annetun lausunnon kautta.
Lausunnossa kuvaillaan myoés, miten yhteistyébn museoviranomaisen kanssa tulee tapahtua rakentamisen
edetesséd rakentamislupavaiheeseen ja mydhemmin maatdiden aikana niin, ettd jéljellé olevat arvot ja 16ydét
voidaan tutkia ja poistaa tarkoituksenmukaisella tavalla.

AK:
Yhteistiloja, kuten oleskelu-, sauna-, kerho-, askartelu-, varasto- ja huoltotiloja, saa olla enintdaan 15 %

asuinrakennuksen kokonaiskerrosalasta.

Rakennusoikeuteen ei lasketa porrashuoneiden 15 m%:4 ylittdvaa osaa eik3 hissikuilua. Kerrosalan ylittdvai
osaa ja yhteistilojen kerrosalaa ei huomioida autopaikkalaskelmissa.

IImanvaihtokonehuonetta ei saa sijoittaa katolle.

Parvekkeilla, jotka sijoitetaan pohjoisjulkisivulle tontin 10 suuntaan, ndakymaa tontin 10 piha-alueelle on
rajoitettava vahintaan 60 % rakenteiden avulla. Naiden rakenteiden ja laskelman nakymasta on tultava ilmi
rakennusluvan piirustuksista. Nakymaa laskettaessa on huomioitava kulma, joka syntyy korkeuseron
kasvaessa, seka esimerkiksi parvekekaiteet. Nakyma lasketaan 180 cm:n korkeudelta parvekkeen

lattiapinnasta.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueen rakentamisen mahdollisimman korkea laatutaso ja ymparistdon soveltuvuus pyritdan turvaamaan
kaavaratkaisun ja maaraysten lisaksi kiinnittamalld huomiota alueelle tulevaan rakentamiseen ja sen
toteutuksen suunnittelutasoon. Kaavamerkinndin ja —-maarayksin maaratddan muun muassa rakennusten
korkeudesta, sijoittumisesta, istutuksista, leikki- ja ulko-oleskelualueista ja pohjavedesta.
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6 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset palveluihin

Uusien asuntojen maara lisaa jonkin verran kuntapalveluiden tarvetta. Kaavamuutoksella ei mahdollisteta
uusien palvelujen sijoittumista suunnittelualueelle. Loviisan keskustan palvelut ovat saavutettavissa
lahietdisyydella.

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n ja taajamakuvaan

Kaavoitusalue sijaitsee raja-alueella, jossa kerrostalot, joissa on 3-5 kerrosta, vaihtuvat 1,5-kerroksisiin
omakotitaloihin. Asemakaavassa kerrostalon (434-1-109-11) kerrosluvuksi annetaan korkeintaan nelja
kerrosta, mikd on verrattavissa vieressa ja vastapaata oleviin kerrostaloihin. Kerrostalon piha-alue sijaitsee
korkeammalla kuin omakotitalon piha-alue (434-1-109-10) pohjoispuolella. Piha-alueiden korkeuseroa on
havainnollistettu alueleikkauksessa, joka on selostuksen liitteessa 5. Korttelin osalle AP osoitetaan
asemakaavassa kerroksien lukumaaraksi 2—3 riippuen asuntojen maarasta. Katujulkisivu madaltuu
asteittain eteldsta pohjoiseen, ja siirtymasta kerrostalon ja omakotitalon valilla tulee merkittava.
Lahiympariston rakennuskorkeuksien suurien erojen, suunnittelualueen pienen koon seka topografian
vuoksi saumaton siirtyma rakennustyyppien ja rakennuskorkeuksien valilla ei ollut mahdollinen.
Aikaisemmassa kaavoituksesta saadussa palautteessa on toivottu, ettd vain kaksikerroksiset rakennukset
sallittaisiin suunnittelualueella. Eri rakennusvaihtoehdoille tehdyissa alueleikkauksissa kaksikerroksinen
vaihtoehto ei kuitenkaan tuottanut ehedmpaa katukuvaa, vaan muodosti terdvan rajan lahella oleviin
kerrostaloihin. Asemakaavassa on neljakerroksisten kerrostalojen rakentamiselle tarkoitetun
rakennuspaikan kautta vedetty raja rakennustyyppien valille keskustasta pohjoiseen, jotta rakentamatonta,
keskeisella paikalla sijaitsevaa tonttia voitaisiin hyodyntda tehokkaasti. Jotta saataisiin ehedampi siirtyma,
tulee kerrostalo rakentaa kiinni eteldiseen tontinrajaan jattden tilaa seka pelastustielle ettd istutetulle
alueelle pohjoispuolella omakotitalon tontin vieressa. On katsottu, etta keskeiselld paikalla sijaitsevan
tontin tehokas kaytté on kaupunkikehitykselle edullisempaa, ilmastovaikutuksiltaan vahaisempaa ja sopii
paremmin Loviisan odotettuun vaestokehitykseen kuin matalampi kaksikerroksinen rakennus, joka siirtaisi
rakennustyyppien valista rajaa etelammaksi kohti keskustaa, mutta mahdollisuus puskurivydhykkeelle
talotyyppien valilla olisi huonompi. Kaavamuutos mahdollistaa sellaisen hissillisen kerrostalon
rakentamisen keskusta-alueelle, joka on my0s taloudellisesti toteutettavissa. Rakennustyyppi sopii yhteen
ympariston kerrostalojen kanssa, ja tehokkaasti rakennetut asuintontit keskusta-alueella vahentavat
kaupungin paivittdista ilmastojalanjdlkea seka vahentavat painetta kaavamuutoksille, jotka aiheuttavat
uutta rakentamista viher- ja metsaalueilla.

Kun tonttia 11 rakennetaan, maata on tarvetta tasoittaa ja puustoa poistaa. Maaston tasoittamisen tarve
on pienempi kuin nykyisen asemakaavan toteutuessa, mutta tonttien ollessa pienia puuston selvidaminen
rakennusvaiheesta ja maanmuokkauksesta ei ole todennakdista. Kaavassa maaratdan istutettava alueen

osa. Uudet puut voivat varmistaa taajamakuvan vehreyden, tasoittaa rinnetta seka edistaa naapurisopua
lisadmalla nakdsuojaa ja laajentamalla raja-aluetta tonttien valilla.

Verrattuna vallitsevaan asemakaavaan molemmat tontit kaavoitusalueella saavat kaavamuutoksen kautta
paremmat mahdollisuudet kehittaa kiinteistojaan ja hyodyntaa rakennusoikeuksiaan.

Vaikutukset muinaisjaannéksiin

1.2.-2.2.2017 laaditun tarkkuusinventoinnin perusteella Museovirasto on todennut, etta vaikka osa paikalla
sijaitsevasta maalinnoitteesta on paikoitellen jo pahasti tuhoutunut aiemman maankayton yhteydessa,
sijaitsee rakennettavalla alueella edelleen muinaismuistolain rauhoittamia rakenteita ja kerrostumia.
Osittain tonteilla 11 ja 10 sijaitseva linnoitelaite kuuluu Loviisan maalinnoitteen osaan, joka on rakennettu
autonomian aikana, ja on siten poikkeuksellinen. Museoviraston arvion mukaan rakenteet on kuitenkin
mahdollista poistaa riittavien jatkotutkimusten jalkeen. Tutkimusten jalkeen Museovirasto antaa lopullisen
lausuntonsa tutkimusten riittavyydesta.
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Korttelit sijoittuvat alueelle, jolta on havaittavissa venalaisen linnoituksen vallitusta muistuttavia sortuneita
penkereita. Maa-ainesoton vuoksi vallirakenteet ovat osin tuhoutuneet ja jaljellad olevat rakenteet ovat
huonossa kunnossa. Asemakaavamuutoksella alueen rakentamisluvilta vaaditaan suurempaa varovaisuutta,
riittavia tutkimuksia ja yhteisty6ta museoviranomaisten kanssa erona vallitsevaan asemakaavaan.
Rakentamisen edellyttama maanpohjan muokkaus korttelialueilla tulee kuitenkin vaikuttamaan
arkeologiseen kulttuuriperintoon kielteisesti.

Liikenteelliset vaikutukset
Asuinkerrostalon rakentaminen lisda jonkin verran liikennetta ja kadunvarsipysakdintia Chiewitzinkadulla,
mutta liikkennemaara ei nouse niin suureksi, etta silla olisi vaikutusta lilkkenteen sujuvuuteen.

Keskusta-alueella on hyva jalankulun ja polkupyorailyn verkosto seka runsaasti pysakdintipaikkoja
kadunvarsilla.

Vaikutukset pohjaveteen

Kaava-alue sijaitsee pohjavesialueella, mikd on huomioitu kaavan yleismaarayksissa. Pohjaveden laatu
turvataan rakentamisen ja huleveden kasittelyn rajoituksilla ja laatuvaatimuksilla. Hulevesien kasittely
turvaa myo6s pohjaveden maaran, kun puhdas hulevesi on imeytettava tontilla mahdollisuuksien mukaan.
Tonttien koon ja rakennustehokkuuden vuoksi entista suurempi osuus hulevesista kuitenkin johdetaan pois
imeyttamisen sijaan. Vaikutukset pohjaveteen parantuvat kuitenkin verrattuna nykyiseen asemakaavaan.

Vaikutukset asumiseen suunnittelualueen ldhiymparistéssa

Rakentaminen vaikuttaa naapurirakennusten asunnoista aukeaviin nakymiin, ja
kadunvarsipysakdintimahdollisuudet vahenevat hieman uuden sisadantulovaylan ja asutuksen kasvun
vuoksi. Kerrostalon rakentaminen vahentaa koetun viherympariston maaraa ja lisaa rakennettua pinta-alaa
korttelissa. Viheralueiden kaavoitettu osuus ei vahene. Kaavassa osoitetaan istutettava alueen osa
Chiewitzinkadun varrella olevien tonttien valissa.

Erikorkuisten rakennusten varjostusvaikutusta naapurikiinteistoihin selvitettiin eri vuodenaikoina.
Varjoanalyysi on kaavaselostuksen liitteessa 4. Sen perusteella todettiin, ettd jo kaksikerroksinen rakennus
tontilla 10 sijaitsevan omakotitalon eteldpuolella tulee varjostamaan omakotitalon piha-aluetta.
Neljakerroksisen uudisrakennuksen varjostusta naapuritontille voidaan pitaa keskusta-alueella
tavanomaisena. Kaavaratkaisussa varjostus on minimoitu sijoittamalla AK-korttelin rakennusala niin lahelle
eteldista tontinrajaa kuin mahdollista.

Kerrostalorakentamisen massaa ja rakennuspaikkaa koskevien rajoitusten lisdksi kaavaan on lisatty
maadrayksia viihtyvyyden varmistamiseksi, kuten rajoitus, joka koskee nakymaa parvekkeilta
naapurikiinteistolle, ja istutettava alueen osa.

Vaikutukset luontoon ja ilmastovaikutukset
Asemakaavassa osoitettava rakentaminen sijoittuu luonnonympéristoltaan jo entuudestaan muutetulle
kaupunkiympariston alueelle. Kaavan vaikutukset luontoon ovat nain ollen vahaisia.

IImastovaikutukset jaavat vahaisiksi verrattuna vallitsevaan asemakaavaan. Kun kaava-alue jakaa tontin ja
rakennuspaikan kahdeksi erilliseksi tontiksi ja mahdollistaa omakotitaloasumisen entisella
kerrostalotontilla, kovien pintojen osuus kasvaa ja palvelee pienempda maaraa asukkaita. Nama
toimenpiteet voi lukea ilmastovaikutusten pienena huonontumisena. Kuitenkin kaavamuutoksen kautta
istutetun maaosuuden vaatimukset lisddntyvat, olemassa olevat rakennukset huomioidaan, ja
rakentamattoman tontin korkeampi kerrosluku mahdollistaa pienemman jalanjaljen uudisrakentamiselle.
Nama ovat kaikki positiivisia toimenpiteitd ilmastovaikutusten kannalta. Kaavamuutos lisdd mahdollisuuksia
toteuttaa kerrostaloja Loviisan keskustassa, mika on laajemmin katsottuna positiivinen ilmastotoimi.

26



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

6.1 Suhde maakunta- ja yleiskaavaan

Suhde voimassa olevaan maakuntakaavaan

Asemakaavamuutos toteuttaa lainvoimaista maakuntakaavaa, jossa alue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi.

Suhde yleiskaavaan
Asemakaavamuutos toteuttaa voimassa olevaa yleiskaavaa, jossa korttelialue sijaitsee A-merkinnalla
varustetulla alueella, joka on padasiassa merkitty asuntoalueeksi.

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

7 Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittomasti korttelialueen toteuttamisen.
Kaavamuutoksen myo6ta syntyy rakennusoikeutta ja alueen arvo kasvaa. Lisaantynyt rakennusoikeus on alle
500 k-m2, mika arvioidaan vahaiseksi. N3in ollen kaavoituksen yhteydessa ei tehdd maankayttdsopimusta
omistajien ja kaupungin vilille.

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

19.9.2017 RAMBOLL; Niina Ahlfors, Timo Laitinen, Pirjo Pellikka
19.2.2026 Lotta Qvis, Loviisan kaupungin kaavoitusarkkitehti
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Kaupunkisuunnitteluosasto

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

L |

+ 220\
Suunnittelualiue

KO 50 100 m
1 T Y Y |

Tdssa suunnitelmassa esitetdan kaavoitushankkeen sijainti ja tavoitteet seka kerrotaan, miten alueen
osalliset voivat vaikuttaa kaavoitukseen ja kuinka kaavan vaikutuksia arvioidaan tyén aikana. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaa tdydennetdan suunnittelun edetessa tarpeen mukaan, ja se on nahtavilla Loviisan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla asiakaspalvelupiste Lovinfossa kuulutuksessa ilmoitettuina
ajankohtina. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua Loviisan kaupungin elinkeino- ja
infrastruktuurikeskuksessa tai kaupungin verkkosivustolla koko asemakaavan valmistelun ajan:
https://www.loviisa.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-maankaytto/kaavoitus/asemakaavoitus/.

Loviisassa 8.5.2026
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

1 SUUNNITTELUALUE JA HANKKEEN TAUSTA
Asemakaavan muutos koskee Loviisan keskustassa Chiewitzinkadun lansipuolelle sijoittuvia kiinteistdja
434-1-109-10 ja 434-1-109-11. Kiinteistolld 434-1-109-10 sijaitsee 1950-luvulla rakennettu
kaksikerroksinen ja kaksiasuntoinen omakotitalo ja sen aidattu piha. Kiinteisto 434-1-109-11 on
rakentamaton ja sen lansi- ja pohjoisreunalla on maavalli, jonka alla on jadnteita venaldisesta
linnoituksesta. Maavallin paalla kasvaa jonkin verran puustoa omakotitalon aitaa vasten.

Chiewitzinkadun varrella sijaitsee useita punatiilisid kerrostaloja ja sen kaupunginpuoleisessa paassa
sijaitsee punatiilirakenteinen Loviisan kirkko. Suunnittelualue sijoittuu Panimonmaéen (0158555)
vedenhankintaa varten tarkealle pohjavesialueelle ja on osa maakunnallisesti merkittavaa Loviisan
kaupungin keskustan kulttuuriymparistda. Suunnittelualueelle tai sen valittdmaan ldheisyyteen ei
sijoitu luonnonsuojelualueita. Suunnittelualue sijaitsee laajalla alueella, jossa on muinaisjaannoksia.

Asemakaavamuutos tuli vireille teknisen lautakunnan paatokselld 29.9.2016 § 99.
Loviisan kaupungilla ja yksityisilld maanomistajilla on keskindinen sopimus kaavoituksesta.

2 SUUNNITTELUN TAVOITE
Asemakaavan avulla tutkitaan suunnittelualueen kayttotarkoituksen muuttamista pientaloalueeksi seka
kerrostaloalueeksi.

Tavoitteena on sovittaa yhteen eri asumismuodot vierekkaisilla tonteilla siten, etteivat ne hairitse
toisiaan pysakoinnin, liikenteen, parvekkeiden nakymien, maantasauksien tai muiden toimintojen
osalta. Laadullisena tavoitteena on sailyttda ja vahvistaa Chiewitzinkadun kaupunkikuvallisia arvoja.

3 ALUEEN KUVAUS, TEHDYT SELVITYKSET JA AIEMMAT SUUNNITELMAT
Yleista
Suunnittelualue on kooltaan noin 2 400 m?ja se on yksityisessd omistuksessa. Suunnittelualue on
osittain rakennettua. Voimassa olevan asemakaavan mukaan rakennettu osa ei ole kaavan mukainen, ja
kayttamatonta rakennusoikeutta on jaljelld. Alue rajautuu pohjoisessa teollisuusalueeseen, jossa asutus
on rajoitettua, idassa ja eteldssa kerrostaloihin ja lannessa Chiewitzinkatuun. Léhialueen luonne
muodostuu enimmakseen punatiilirakenteisista kerrostaloista, kahdesta valkoiseksi rapatusta



omakotitalosta, vesilaitoksen punaisesta tiilirakennuksesta ja niiden jalkeen pohjoisessa olevasta
puutalokorttelista ja vaaleaksi rapatusta vanhasta Meijerista.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 25.8.2020 hyvaksytty Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava. Korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaisun myota Ita-Uudenmaan kaava jaa voimaan kokonaisuudessaan valtuuston
hyvaksymispdatdksen mukaisesti. Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman
hallinto-oikeuden paatokselld 13.3.2023. Helsingin seudun ja Ita-Uudenmaan kaavoja ei muutettu
tuomioistuimen kasittelyssa.

)
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Yleiskaava

Alueella on voimassa keskustan ja Alakaupungin osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 13.6.2001. Alue
sijaitsee korttelialueella, jolla on A-merkinta, Pddasiassa asuntoalue. Alue rajautuu yhdyskatuun (osa
Chiewitzinkatua) ja P-alueeseen, Pddasiassa palvelujen ja hallinnon alueeseen.

P&aasiassa asuntoalue

\'4
Virkistysalue

P

Paaasiassa palvelujen ja
hallinnon alue

Yhdyskatu/kokoojakatu

Yleismaarays:

Osayleiskaava-alueella on erityistd huomiota kiinnitettévé siihen, ettd muutos-
ja uudisrakentaminen sopii historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti
ympdristoonsa, kunnioittaa oman ympaéristonsa syntyaikaa liittyvia tyylipiirteita
seké eheyttad ymparistod. Tama koskee seké tonttien padrakennuksia,
talousrakennuksia, aitoja ja muita rakennelmia etta katujen, puistojen ja
muiden yleisten alueiden rakentamista, valaisemista ja kalustamista.
Asemakaavoihin on liitettava tatd koskevat tarpeelliset ohjeet.

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



Asemakaava
Alueella on voimassa asemakaava 434 _BI85, joka on vahvistettu 20.8.1975.

Asemakaavassa suunnittelualue on varattu yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(ALK).

Ohjeellinen tontin raja.
¢ ¢ ¢ Lehtipuurivi. Puiden vili saa olla korkeintaan 7 m.
IIT  Rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurin sallittu kerrosluku.

1600  Suurin sallittu kerrosala neliometreina.

’_' _| Rakennusala.
L ]

e |

i | Autopaikkojen tai -katosten rakennusala, jossa numero osoittaa autotasojen
-————— suurimman sallitun maaran.

- Yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue.




Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat ja suojelupaitokset
Aluetta koskevia selvityksia ovat:

— Loviisan maalinnoituksen inventointi, Museovirasto/RHO, Johanna Enqvist & V.-P. Suhonen, 2004
— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014

OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI
4 OSALLISET
Osallisia ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimintaa suunnittelun aikana
kasitellaan.
Ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa:
— suunnittelualueen lahiasukkaat ja maanomistajat
— alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja Idhinaapurit
—  yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaistahot ja muut tahot, joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:
— Uudenmaan elinvoimakeskus
—  Lupa- ja valvontavirasto
— Ita-Uudenmaan pelastuslaitos
—  Kymenlaakson Séahké Oy
— LPOnet Oy Ab
—  Porvoon kaupunki, terveydensuojelu
— Porvoon museo
—  Loviisan Vesiliikelaitos
—  Loviisan kaupunki, rakennus- ja ymparistolautakunta.



5 TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN
Kaavoituksen kdaynnistaminen
Kaavamuutos tuli vireille teknisen lautakunnan paatokselld 29.9.2016 § 99.

Perusselvitysvaihe ja tavoitteet

Loviisan kaupungin kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto pdatti osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS)
asettamisesta julkisesti nahtaville. OAS pidettiin nahtavilla 30 paivan ajan kaupungin virallisella
ilmoitustaululla Lovinfossa ja internet-sivuilla. Tuona aikana osalliset voivat jattda mielipiteita
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaupungin asiakaspalvelupisteeseen Lovinfoon.

Osallisilla oli mahdollisuus esittaa ELY-keskukselle neuvottelun kdymista OAS:n riittdvyydesta ennen
kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville. Jos suunnitelma on ilmeisen puutteellinen, ELY-
keskuksen on viipymatta jarjestettdava kaupungin kanssa neuvottelu suunnitelman taydennystarpeiden
selvittamiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt osallinen ja tarpeen mukaan ne
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaan asia liittyy (MRL 64 §).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetdan tarvittaessa suunnittelutyon aikana. Jos osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaan tulee oleellisia muutoksia, niista tiedotetaan erikseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd alustava luonnos ndhtévillé 14.10.—12.11.2016.
Museovirasto antoi lausunnon ja Asunto Oy Loviisan Corona mielipiteen seka kiinteiston 434-1-109-10
omistaja suullisen mielipiteen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Palaute on huomioitu
kaavamuutoksen valmistelussa seuraavasti:

Museoviraston lausunnossa 9.11.2016 (MV/318/05.02.00/2016) edellytettiin kaavamuutosalueella

sijaitsevan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittaman osan muinaisjaannosta Loviisan maalinnoitus

tarkkuusinventointia, jossa siihen kuuluvista rakenteista tehddaan mittapiirustus ja arvioidaan niiden

tamanhetkinen kunto. Tutkimusten jalkeen Museovirasto antaa viela lopullisen lausuntonsa

tutkimusten riittavyydesta.

- Tarkkuusinventointi laadittiin helmikuussa 2017 (Museoviraston arkeologiset kenttapalvelut).
Museoviraston lausunnon 1.3.2017 (MV/318/05.02.00/2016) mukaan muinaisjaannoksen
rakenteet on mahdollista poistaa riittdvien jatkotutkimusten jalkeen.

Asunto Oy Loviisan Coronan mielipiteessa 4.11.2016 hallitus toteaa, ettei silld ole huomautettavaa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Hallitus esittda, ettd ennen kaavaehdotuksen asettamista
julkisesti ndhtaville tulee siitd pitdd kaupungin ja osallisten kanssa neuvottelu. Huomioiden tontin 11
omakotitalon korkeus niin tontille 10 sallittaneen enintdan kaksikerroksisen rakennuksen rakentaminen
porrastetusti Chiewitzinkadun suuntaisesti ja siten, ettd kaikkien asuntojen autopaikat sijoitetaan
maanalaiseen autotalliin. Mielipiteen liitteena on asukkaiden (22 henkil6a) allekirjoittama muistutus,
jossa vastustetaan neljakerroksista asuinkerrostaloa tontilla 11 ja vaaditaan rakennettavaksi enintdan
kaksi kerrosta maanpinnan ylapuolelle ja etta tonttien 10 ja 11 valilla sijaitseva rinne sailytetaan.

- Kaupungin ja maanomistajien kesken on jarjestetty neuvottelu 22.5.2017.

- Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa kolme kerrosta ja sen toteuttaminen on perusteltavissa
kaupunkikuvallisilla syilla. Rakennusoikeuden maara ei kasva nykyisesta. Kiinteistéjen 434-1-109-10
ja 434-1-109-11 valilla sijaitsevaa rinnetta ei voida sailyttaa kiinteiston 434-1-109-11 osalta, silla
autopaikoitus on tarkoituksenmukaista sen osalta sijoittaa maanalaiseen autotalliin. Tontilla
sijaitsevan Loviisan maalinnoituksen rakenteiden poistamiseen on perustelut ja Museoviraston
lausunnossa sille annetaan hyvaksynta.

Kaavaehdotus



Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville Lovinfon ilmoitustaululle ja
kaupungin verkkosivuille 30 vuorokauden ajaksi. Nahtavilldolosta tiedotetaan maankaytto- ja
rakennuslain mukaisesti. Asemakaavaehdotuksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta ja kaupungin
hallinnonaloilta (alueidenkayttolaki 65. §, maankdytto- ja rakennusasetuksen 27. § ja 28. §).
Mahdollinen ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu pidetdan nahtavilldoloajan ja saatujen lausuntojen
jalkeen (maankaytto- ja rakennuslain 66. § 2. mom., maankdytt6- ja rakennusasetuksen 18. §).
Mahdolliset muistutukset on toimitettava asiakaspalvelupiste Lovinfoon ennen nahtavilldoloajan
paattymista. Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan perusteltu
kannanotto muistutukseen (maankaytto- ja rakennuslain 65. § 2. mom.).

Teknisen lautakunnan paatokselld 28.9.2017 § 101 kaavaehdotus asetettiin ndhtaville 12.10.—
10.11.2017. Kaavaehdotuksessa tontille 10 osoitettiin AO-5-merkinta, jonka mukaan tontille saa
rakentaa kaksikerroksisen, korkeintaan 500 k-m2:n kokoisen rakennuksen, ja tontille 11 AK-merkint3,
jonka mukaan tontille saa rakentaa kolmikerroksisen, 1 100 k-m?:n kokoisen rakennuksen.
Nahtavillaoloaikana 12.10.-10.11.2017 saatiin 4 lausuntoa ja 4 muistutusta, joista yhdessa oli 220
allekirjoitusta. Muistutuksissa vastustettiin pddasiassa sita, etta tontille 11 olisi mahdollista rakentaa
kolmikerroksisia rakennuksia.

Syksylla 2017 esiteltiin havainnekuvia 2—4-kerroksisista rakennuksista tontilla 11, Chiewitzinkadun
suunnasta. Lisaksi tehtiin varjokuvia vaihtoehdoista, joissa tontilla 11 oli 2—3-kerroksisia rakennuksia, ja
vaikutusten arviointi niiden vaikutuksista viihtyvyyteen, ymparistoon, katukuvaan seka liikenne- ja
pysakointiratkaisuihin. Tekninen lautakunta paatti 25.1.2018 § 8, etta kaavoituksessa edettdisiin
kolmen kerroksen ratkaisulla.

Kaupunginjohtaja kaytti 26.1.2018 otto-oikeuttaan teknisen lautakunnan paatokseen 25.1.2018 § 8
viitaten kolmikerroksisia rakennuksia vastustaviin muistutuksiin ja siihen, etta kaavaratkaisu oli
epatasa-arvoinen kaavan kiinteistdjen omistajien valilla. Kaupunginvaltuusto paatti 5.2.2018 § 28, etta
kaava palautetaan kaupunkisuunnitteluosastolle, jotta voidaan neuvotella maankayttosopimuksista ja
ottaa saapuneet muistutukset paremmin huomioon.

Vuonna 2025 kaavoitusta jatkettiin ja, kun aiempi aineisto oli kdyty lapi ja kaavoitusalueen
kiinteistdnomistajiin oli otettu uudelleen yhteytta, uusi kaavaehdotus esitettiin tekniselle lautakunnalle
18.12.2025 § 56. Tekninen lautakunta palautti kaavaehdotuksen valmisteluun ja se esitettiin uudestaan
29.1.2026 § 14 ja asetettiin alueidenkayttolain 65. §:n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 27. §:n
mukaisesti julkisesti ndhtaville 30 vuorokaudeksi. Kaavaehdotus asetettiin ndhtaville 26.2.-30.3.2026,
ja nadhtavilldoloaikana saatiin 4 lausuntoa ja 2 muistutusta. Lausunnoissa toivottiin vahaisia
taydennyksia kaava-asiakirjoihin. Kaava-asiakirjoihin tehtiin muutoksia, jotka koskivat Iahinna
pohjavetta ja muinaisjadnndsaluetta. Muistutuksissa vastustettiin (yli kaksikerroksisia) kerrostaloja ja
viitattiin tontin kokoon ja elinolosuhteiden kohtuuttomaan heikentymiseen viereisilla tonteilla.
Vastineet ovat luettavissa kokonaisuudessaan liitteessa 7.

Kaavan hyvaksyminen

Tekninen lautakunta paattaa vastineiden hyvaksymisesta. Asemakaavamuutokseen kohdistuneen
suuren mielenkiinnon vuoksi asemakaavan hyvaksyminen siirretdaan kaupunginvaltuustolle.
Asemakaava tulee voimaan, kun hyvaksymistad koskeva paatds on lainvoimainen ja se on kuulutettu
(alueidenkayttolain 52. §). Kaavan hyvaksymisesta ilmoitetaan Uudenmaan elinvoimakeskukselle, Lupa-
ja valvontavirastolle, kaavamuutoksen hakijalle ja niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet
(alueidenkayttolain 67. §). Kaavan lainvoimaisuudesta kuulutetaan kaupungin virallisella
ilmoitustaululla Lovinfossa ja paikallislehdissd (maankaytto- ja rakennusasetuksen 93. §).



6 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Kaavaa laadittaessa tyostetaan rinnakkain seka kaavakarttaa ettd kaavaselostusta. Kaavan tulee
perustua kaavoituksen kannalta riittaviin selvityksiin ja asiantuntijoiden lausuntoihin, joiden perusteella
voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutuksia. Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan
suhteessa talla hetkelld voimassa olevaan kaavaan.

7 YHTEYSTIEDOT
Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voi jattdaa Loviisan kaupungin asiakaspalvelupiste Lovinfoon
kaavan ollessa nahtavilla. Lovinfo palvelee myos puhelimitse.

Loviisan kaupunki, Lovinfo sahkoposti: kaupunki@loviisa.fi
Mariankatu 12 A puh. 019 555 555
07900 LOVIISA

Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voi myos lahettda kaupunkikehityksen vastuualueelle:

Loviisan kaupunki, kaupunkikehitys sdahkoposti: kaavoitus@loviisa.fi
PL77
07901 Loviisa
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Loviisan maalinnoitus

Chiewitzinkadun maalinnoituksen tarkkuusinventointi 2017

MUSEOVIRASTO

ARKEOLOGISET KENTTAPALVELUT
KATJA VUORISTO



Tiivistelma

Museoviraston Arkeologiset kenttapalvelut teki helmikuussa 2017 tarkkuusinventoinnin Loviisan Pohjoistul-
lin korttelin 109 alueella Chiewitzinkadun lounaispuolella sijaitsevan maalinnoituksen luoteisosassa. Paikalla
on venaldisten linnoitukseksi arvioitu osittain tuhoutunut maavalli. Maavallin pohjoisosa sijaitsee nykyisin
paaosin rakentamattomalla tontilla, jonne on suunniteltu kerrostalon rakentamista. Museovirasto edellytti,
etta vallin rakenteet kartoitetaan ja niiden kunto arvioidaan ennen kuin rakentamisen vaikutukset muinais-
jdannokseen voidaan arvioida. Tarkkuusinventoinnissa havaittiin muutamia valliin liittyvia kivirakenteita seka
erilaisia maataytekerroksia. Tutkitun linnoituksen pintakerrokset ovat suurelta osin tuhoutuneet, mutta maa-
vallin laella on todennakoisesti alkuperaista pintaa jaljelld, ja myos vallin alempia kerroksia on sadilynyt. Vallin
paalle on myos kasattu mybhemmin maata ja kivia, ja ndiltad osin on vaikea arvioida, kuinka hyvin linnoite on
maakasojen alla sadilynyt. Maavalli on arvioitu autonimisen ajan rakenteeksi, mutta sen linja on nahtavissa
my06s varhaisemmissa ruotsalaisissa kartoissa. On mahdollista, ettad pieni osa rakenteesta ajoittuu jo 1700-
luvun puolelle.

Kannen kuva: AKDG5145:3 Koeojan pohjois-eteldsuuntaista osaa kaivetaan valliin. |dastd. Kuva Katja Vuoristo.
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Arkisto- ja rekisteritiedot

Loviisa Loviisan maalinnoitus, Chiewitzinkadun maalinnoituksen tarkkuusinventointi 2017

Tutkimuskohteen nimi: Loviisan maalinnoitus
Muinaisjaanndsrekisterin tunnus: 1000003233

Tutkimuslaitos: Museovirasto/Arkeologiset kenttdpalvelut
Tutkimusluvan numero: MV/6/05.04.01.02/2017
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Kenttatyoaika: 1.2.-2.2.2017
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1973 Lasse Ojonen, tarkastus
1977 Kati Heinamies, inventointi
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Aikaisemmat [6ydot: ei loytoja
Alkuperainen tutkimuskertomus: Museoviraston arkisto, Helsinki
Kopiot: Porvoon museo/Itd-Uusimaa, Ramboll Oy
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Venilaisen linnoitteen pohjoisosa sijaitsee Chiewitzinkadun lounaispuolella ja kirkolta noin 200 metrid luoteeseen.



1. Johdanto

Museoviraston Arkeologiset kenttapalvelut teki helmikuun alussa 2017 arkeologisen tarkkuusinventoinnin
Loviisan maalinnoituksella Chiewitzinkadun lounaispuolen vallilla, joka on maaritelty autonomisen ajan lin-
noituksen ainoaksi sdilyneeksi osaksi. Tutkimukset tehtiin, koska alueella sijaitseville tonteille 10 ja 11 on
suunniteltu asuintalojen rakentamista, ja Museoviraston Kulttuuriymparistopalvelut edellytti kaavamuutos-
alueella sijaitsevan kiintedn muinaisjaannoksen (Loviisan maalinnoitus, mj.rek.nro 1000003233) eli venalai-
sen linnoitteen pohjoisosan arkeologista tarkkuusinventointia. Rakennusaikataulun kiireellisyyden vuoksi
kenttatyot tehtiin talvella. Ennen tutkimusten aloittamista paikalla jarjestettiin 24.1.2017 katselmus, johon
osallistuivat Arkeologisten kenttapalveluiden lisdksi Loviisan kaupunki seka Oy Rakennuspartio.

Arkeologisten tutkimusten tarkoituksena oli dokumentoida tonteilla 10 ja 11 havaittavat valliin liittyvat ra-
kenteet sekda muut linnoitteen kuntoon vaikuttavat tekijat. Lisaksi pyrittiin selvittdmaan oliko valleissa raken-
teita, jotka eivat ndy maanpinnalle. Taman vuoksi valliin kaivettiin kaivinkoneella koeoja, joka kulki seka lou-
nais- ettd luoteissivun kohdalta. Kenttatyot tehtiin 1.-2.2.2017, ja ne suorittivat tutkija Katja Vuoristo (FM)
seka apulaistutkija Tuija Vaiséanen (FM). Alueen dokumentoitiin kdytettiin VRS-GPS —laitetta, ja lisdksi vallista
otettiin digitaalikuvia. Loyt6ja ei kaivauksissa havaittu. Tutkimuksista kerrottiin Arkeologisten kenttapalvelui-
den Facebook-sivuilla.

Chiewitzsinkadun linnoite on todettu venaldisten aikaiseksi. Kohteesta on maininta vuoden 1973 tarkastus-
raportissa, ja jo tuolloin linnoite on todettu osittain tuhoutuneeksi.> Kohde on tarkastettu vuoden 2004 in-
ventoinnin yhteydessa, jolloin maavallista havaittiin jadnnoksia kolmessa kohdassa noin 200 metrin matkalla.

-~ : Osan 1970-luvulla  havai-
tuista vallin jadnnoksista to-
dettiin tuhoutuneen. Vallin
eteldpdan todettiin saily-
neen parhaiten, kun taas
muilla paikoin se maariteltiin
huonokuntoiseksi. Kohteesta
kartoitettiin inventoinnin yh-
teydessa vain nakyvia kivira-
kenteita.?

- \ & . l‘.{‘ i
Venaladisten aikaiseen linnoitteeseen todenndkdisesti liittyvat maavallit erottuvat myos Lidar-
aineistossa (merkitty vihrealld). Vuoden 2017 tutkimusalue on ympyrdity punaisella.

K. Voo

Helsingissa 17.2.2017 Katja Vuoristo, FM

1 Ojonen 1973.
2 Enqvist & Suhonen 2004, 23-24.



2. Tutkimusalueen sijainti ja kunto

Venaladisten 1800-luvun alkupuolella rakentama linnoite sijaitsee Chietwizinkadun lounaispuolella. Se alkaa
heti Loviisan kirkon vieressa olevan puistikon reunalta Mannerheimintien kohdalta ja jatkuu luoteessa raken-
tamattomalle tontille (11) rajautuen sen vieressa olevaan asuttuun tonttiin (10). Linnoite kulkee vanhan har-
jun kohdalla kaakko-luodesuuntaisena kdantyen luoteispaadyssa tontilla 11 Chiewitzinkadun suuntaan koil-
liseen. Koillis-lounaissuunnassa se jatkuu vain lyhyen patkan. Linnoite on suureksi osaksi tuhoutunut ja se on
nykyisin kolmessa osassa. Selkeimmin se on erotettavissa kirkon viereisessa puistikossa, ja heikoiten keski-
vaiheilla kerrostalon pihan reunassa. Tontilla 11 linnoite erottuu korkeana vallina, jonka molempiin paatyihin
on kasattu myéhemmin maata ja isoja kivia. Vallin edustalla on tasainen pieni aukea, jossa kasvaa nuoria
mantyja. Vallin paalla kasvaa muutamia isompia puita. Tutkimusalueella eli tonteilla 10 ja 11 maavallin kaak-
koissivusta on kuorittu maata lahes kauttaaltaan ja myods lounaissivua on muokattu runsaasti. Vallissa on
kuitenkin sdilynyt muutamassa kohdassa kivirakenteita, jotka erottuvat maanpinnalle ainakin silloin, kun alu-
eella ei ole kasvillisuutta. Tontin 10 puolella vallin alarinnettd on paikoin leikattu ja sitda on myds tuettu kivi-
muurilla. Muurin lounaispdassa on kuitenkin nahtavissa myods sammaloituneita kivia, jotka voisivat olla alku-
peraistd tukimuuria.
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AKDG5145:2 Yleiskuva. Vallin koillis-lounaissuuntaiseen osaan kaivetaan koeojaa. Iddsta. Kuva Katja
Vuoristo.

3. Loviisan maalinnoitus

Loviisan eli silloisen Degerbyn lopullinen linnoitussuunnitelma valmistui kesalla 1747 ja rakennustyot ajoit-
tuivat padosin vuosiin 1749-1756. Degerby nimettiin Loviisaksi vuonna 1752, jolloin rakennustyét olivat hui-
pussaan. Vuodesta 1754 lahtien Helsingin linnoittaminen meni Loviisan puolustusrakentamisen edelle ja ra-
kentaminen hidastui. Alun perin linnoituksesta piti tulla muodoltaan kuusisakarainen tahti, jonka laajat ulko-
varustukset olisivat kasittaneet kaksi itdpuolella sijaitsevaa bastionia ja kolme nuolimaista reduttia seka
kolme sarvilinnaa. Linnoitustéihin liittyi alusta ldhtien useita ongelmia, kun rakennusmateriaalista, ty6voi-
masta ja majoitustiloista oli puutetta. Lisdksi linnoituksen rakennuspaikka osoittautui huonoksi, silld maapera
oli paikoin aivan liilan pehmeaa tukevien kivimuurien rakentamiseen. Bastioninen rakentaminen jai suurelta



osin maavallien varaan, mutta ulkovarustuksia saatiin rakennettua hieman enemman, ja mm. Harjun sarvi-
linnan kivimuuri ehdittiin saada paikoin tiyteen korkeuteensa.?

Vuonna 1757 linnoitusty6t pysahtyivat Pommerin sodan vuoksi, kun tydvoimana kadytettya sotavakea tarvit-
tiin sotaan. Sodan paatyttya 1763 Loviisa oli joutunut taka-alalle puolustuksen kannalta, ja suurin osa tyovoi-
masta toimi Svartholman linnoituksella. Suomen sodan aikana helmikuussa 1808 venalaiset miehittivat Lo-
viisan ja 1850-luvulla Krimin sodan myéta koko bastionilinnoituskausi paattyi Suomessa.*

Loviisan maalinnoitus jai jo ruotsalaisten aikana keskenerdiseksi ja maastossa on nahtavissa varustuksen ra-
kentamisen eri vaiheita. Venalaisten miehityksen aikana Loviisan puolustusta pyrittiin suuntaamaan lanteen
pdin, ja 1800-luvun alussa jatkettiin kaupungin lansipuolella 1700-luvulla osin keskeneraiseksi jaanytta Harjun
linnaketta. Se on merkitty jo ruotsalaisten piirustuksiin, mutta 1750-luvulla osaan Harjun linnaketta on tehty
vain perustustoita. Linnake on ollut vanhan eteldisen rantatien ldntinen portti.> Suuri osa Loviisan linnoit-
teesta on tuhoutunut kaupungin laajentuessa.

4. Kenttatyomenetelmat

Ennen tutkimusten aloittamista paikalla jarjestettiin 24.1.2017 katselmus, johon ottivat osaa myo6s Loviisan
kaupunki seka Oy Rakennuspartio. Arkeologisista kenttdpalveluista paikalla olivat Katja Vuoristo ja Petro Pe-
sonen. Katselmuksessa sovittiin tarkemmin tydmenetelmista, ja mietittiin kaivinkoneen kayttamista vallien
tutkimiseen. Kaivinkone luvattiin jarjestaa lyhyella varoitusajalla Rakennuspartion toimesta. Kenttatoille ha-
ettiin Museovirastolta tutkimuslupa, koska maavallin tutkimiseen kaytettiin kajoavia menetelmia. Lupa kasi-
teltiin nopealla aikataululla ja kenttatyot saatiin tehtya jo seuraavalla viikolla katselmuksesta eli helmikuun
alussa.

Maastotdiden ajankohta maaraytyi rakennusaikataulun perusteella talvikauteen, ja tarvittaessa oli varau-
duttu roudan sulattamiseen lammittamalla. Tata ei kuitenkaan tarvinnut tehda, koska maanpinnalla oli vain
muutaman sentin routakerros ja se ei haitannut kaivinkoneella kaivamista. Maassa oli vain ohut kerros lunta,
joka luonnollisesti heikensi hieman nakyvyytta, mutta toisaalta rakenteiden erottaminen oli helpompaa kuin
kesalla kasvillisuuden alta. Vallien poikki tehdyssa koeojassa havaitut ilmiét saatiin dokumentoitua ensim-
maisen kaivauspaivdn aikana, joten yon aikana satanut kevyt lumipeite ei haitannut sen dokumentointia.
Toisena pdivana pystyttiin keskittymaan maanpinnalle nakyvien rakenteiden dokumentoimiseen, mutta on
mahdollista, etta jotain pienta on lumen vuoksi saattanut jadda huomioimatta. Kohteesta tehtiin yleiskartta,
johon on merkitty kaikki vallista tehdyt havainnot. Profiilikarttoja ei koeojasta voitu tehda suuren sortuma-
vaaran vuoksi. Taman vuoksi vallin poikkileikkaus on dokumentoitu ainoastaan valokuviin.

Kenttatoiden yhteydessa paikalle avattiin yksi koeoja, joka ylsi seka vallin lounais- etta luoteissivuille. Luo-
teissivulle koeoja tehtiin kohtaan, jonka vieressa alkoi vallin paalle kasattu taytekerros. Sen kohdalla haluttiin
tarkistaa, jatkuuko valli koilliseen. Lounaissivulle koeoja avattiin vallin keskivaiheille, sen poikki kulkevan ma-
talamman kohdan tienoille. Taman kaakkoispuolelle jai selkea kivista ladottu rakenne. Koeoja kaivettiin vallin
maakerrosten alapuoliseen moreenisorakerrokseen saakka, jonka oletettiin olevan puhdasta pohjamaata.
Ojaa ei kaivettu kokonaan vallin poikki. Kenttatéiden lopuksi koeoja taytettiin kaivinkoneella.

3 Peltonen & Suhonen 2011, 129-135; Sirén 1995, 10-11.
4 Peltonen & Suhonen 2011, 130, 152, 154; Sirén 1995, 12—13.
5> Ojonen 1973, 4.



AKDG5145:4 Koeojan pohjois-eteldsuuntaista osaa kaivetaan. AKDG5145:6 Koeojan koillis-lounaissuuntainen osa on kaivettu
Lannesta. Kuva Katja Vuoristo. vallissa olevan osittain tuhoutuneen kohdan poikki. Koillisesta.
Kuva Katja Vuoristo.

Koeojan ja koko alueen kartoitus tehtiin VRS-GPS —laitteella, jonka tarkkuus on £ 2 cm. Tutkimuksessa kayte-
tyt koordinaatit ovat Loviisan kaupungin kayttamaa ETRS-GK 26 jarjestelmaa ja korkeudet on ilmoitettu N60
korkeusjarjestelmassa. Mittaukset muutettiin DWG-muotoon Topcon Link —ohjelmassa ja ne digitoitiin Au-
toCad LT 2015 —ohjelmalla (ks. yleiskartta s. 15). Jalkitdissa alueen mittaustuloksia on verrattu maalinnoitusta
kuvaaviin ruotsalaisiin ja venalaisiin kartta-aineistoihin. Kartoituksen lisdksi aluetta dokumentoitiin valoku-
vaamalla. Kaivauskuvat on luetteloitu WebMuskettiin padnumerolla AKDG5145. Tutkimuksissa ei tullut esiin
16ytoja.

5. Linnoitteesta tehdyt havainnot

Tonteilla 10 ja 11 sailynyt vallin patka erottuu paikalla epamaaradisena kumpuna, jonka paalle on paikoin ka-
sattu maata ja kivia. Selkeimpana paikalla erottuu vallin pohjoisosa, joka nayttda muodostavan pohjoiseen
karkimaisen kulman. Valli jatkuu koilliseen, mutta tontin 11 reunassa se peittyy maakasan alle. On vaikea
sanoa, kuinka pitkalle se maakasan alla jatkuu. Viimeistdan se rajautuu Chiewitzinkadun varressa olevan jal-
kakaytavan lahelle. Pohjoiskarjestd kaakkoon Iahteva vallin osa on tuhoutunut laajoilta alueilta valliin kohdis-
tuneen maankaivun myota. Valli rajautuu ldhelle viereisen tontin reunaa.

AKDGSl45 17 Vallin k0|II|spaahan on kasattu myohemmln kivia ja maata Osa valllsta
jddanee maakasan alle. Etelasta. Kuva Katja Vuoristo.



Vallin kaakkoispaddyssa havaittiin kuitenkin lahella vallin lakea kahdessa kohdassa ulkosivulla sdilynytta pys-
tysuoraa kivimuuria. Rakenteen sijainti viittaa mahdolliseen rintamuuriin. Koeojan vieressa oli selkea 2—3 ki-
vikerroksesta koostuva muurin patka, jonka leveys oli noin metrin. Rakenteen alimmassa kivessa oli nahta-
vissd muurin suuntainen kiven reunassa erottuva porausjalki. Tasta rakenteesta hieman kaakkoon aivan sai-

lyneen vallin pdadyssa oli myos jaljelld pieni patka osittain sortunutta kivimuuria (ks. kartta s. 15).

AKDG5145:13 Vallin lounais- eli ulkosivun puolustusmuuria oli AKDG5145:15 Vallin lounais- eli ulkosivun puolustusmuuria oli
sailynyt muutamassa kohdassa pari kivikerrosta. Pohjoisempi osa. sdilynyt muutamassa kohdassa pari kivikerrosta. Eteldisempi
Lannesta. Kuva Katja Vuoristo. osa. Lannestd. Kuva Katja Vuoristo.

AKDG5145:14 Yksityiskohta lounaissivun tukimuurin kiveyksesta. Pohjoisempi osa.
Keskimmaisessa kivessa erottuu pitkittdinen porausjalki. Luoteesta. Kuva Katja Vuo-
risto.

Maavallin koillis-lounaissuuntaisen osan ulkosivu ulottuu tontille 10. Vallin ulkosivun alareunaa on tuettu il-
meisesti tontilta 10 raivatuilla kivilla. Kiveyksessa on kuitenkin ndhtavissa sen lounaispaddyssa ja keskiosassa
sammaloituneita raivattujen kivien taakse jaavia ladottuja kivia. Lisaksi yhdessa kohdassa nayttaisi olevan
mahdollisesti vanhaan tukimuuriin liittyvia kivia, jotka ulottuvat myds hieman ylemmas alarinteessa. Myo6s
parissa muussa kohdassa erottui muutamia kivia, jotka voisivat liittya vallin rakenteisiin. Suurimmaksi osaksi
vallin ulkosivut ovat kuitenkin karsineet myohemmasta maanotosta ja viereisten tonttien rakentamisten yh-
teydessa tehdyista leikkauksista. Nayttaisi siltd, ettda maavallista on sadilynyt taysin tai lahes ehjana ainoastaan
vallin laki, joka sekin oli rikkoutunut koeojan lounaisosan kohdalta.



AKDG5145:20 Vallin pohjoiskarki ja kaakkoissivu. Alaosan kiveyk- ~ AKDG5145:21 Vallin kaakkoissivun todenndkdisesti alkuperaista
sessa on sailynyt luultavasti myos vallin aikaista tukimuuria, mut-  tukimuuria. Luoteesta. Kuva Katja Vuoristo.

ta siihen on myos lisatty kivia myéhemmin. Edustalla tontilta 10

raivattuja kivia. Luoteesta. Kuva Katja Vuoristo.

Koeojan luoteisosassa eli koillis-lounaissuuntaisessa vallissa todettiin paallimmaisena hiekkakerros, jonka
alta tuli kivien sekainen sora. Vallin pohjalla oli suurista kivista muodostuva kerros ja niiden valissa oli paikoin
savea soran seassa (ks. kartta s. 15). Kivet olivat puhtaan pohjasoran p&alla ja niiden tulkittiin olevan toden-
nakoisesti vallin perustuskivia. Kivet rajautuivat vallin sisdsivun alareunaan. Valliin kdytetyssd maa-aineksessa
havaittiin vain pari tiilenpalasta, muuten hiekka- ja sorakerrokset olivat taysin 16ydoéttomia.

AKDG5145:7 Koeojan pohjois-eteldsuuntainen osa. Etelas- AKDG5145:8 Koeojan pohjoispaadyn profiili. Kuvassa erot-
ta. Kuva Katja Vuoristo. tuu ojan molemmilla reunoilla pohjalla sijainneita isoja kivia.
Etelastd. Kuva Katja Vuoristo.

Koeojan lounaisosassa eli kaakko-luodesuuntaisessa vallissa todettiin selkeampia valliin liittyvia taytekerrok-
sia. Vallin ulkosivulla oli paksuhko kerros punertavaa karkeaa merihiekkaa, jota oli selvasti kaytetty vallin
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ulkosivun tayteaineena. Hiekka erottui selkeasti ojan luoteispaadyssa vallin rinteen suuntaisena kerrostu-
mana. Karkean hiekkakerroksen paalle oli muodostunut ohuempi hienosta hiekasta koostuva kerros. Karkean
merihiekkakerroksen alta paljastui koeojan poikkimeneva vallin harjanteen suuntainen pienten kivien ja sa-
ven sekainen ladottu rakenne, jonka leveys oli noin 70 cm. Kyseessa oli luultavasti vallin perustamiseen liit-
tyva rakenne. Myos sen koillispuolella erottui noin metrin paassa saven ja kiven sekainen kerros. Talla kohdin
kivet ja savi erottuivat luoteisprofiilissa kapeana raitana ylos Iahes vallin pintaan saakka. Savi- ja sorakerros

rajasi karkean merihiekan seka vallin sisasivulla olevan moreenisoran, joka vaikutti luontaiselta kerrostumalta
(ks. kartta s. 15).

kenne seka val-

e N e s “Eal .
AKDG5145:10 Ojasta paljastunut saven ja kivien sekainen ra
lin tdyttohiekkaa Kaakosta. Kuva Katja Vuoristo.

AKDG5145:9 Koeojan koillis-lounaissuuntainen osa
kaivettuna. Edustalla profiilissa ndkyy vallin tayttohiek-
kaa ja ojassa erottuu heikosti saven seka nyrkin kokois-
ten kivien muodostama ojan poikki meneva rakenne.
Lounaasta. Kuva Katja Vuoristo.

AKDG5145:12 Ojan luoteisprofiilissa
erottui vallin tdyttokerroksia. Profiilissa
on nahtdvissa vallin ulkosivun suuntai-
sesti menevid kerrostumia. Vasem-
malla erottuu myos vallia vasten ka-
sattu paksu merihiekkakerros. Kaa-
kosta. Kuva Katja Vuoristo.

merihiekka

moreenisora

it Kivi

harmaa sora
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Tutkimusten perusteella nayttaisi siltd, ettd paikalla on maavalli, joka muodostaa luoteeseen/pohjoiseen pie-
nen ulokkeen. Korkeutta maavallilla on noin nelja metria tontin 10 tukimuurilta vallin laelle mitattuna. Valli
on tehty moreeniharjuun, jonka muotoa on todennakdisesti hyddynnetty maavallin ulkosivuilla. Sen paalle
on tehty lansilounaaseen suuntaava rintamuuri tms. noin kaksi metria korkeaan maavalliin, joka on kasattu
luultavimmin vallissa kaytetyn merihiekkakerroksen paalle. Vallin alaosaa on luultavasti tuettu ulkosivulta
kivilla.

AKDG5145:16 Vallin lounaissivua. Kiviset tukimuurit sijaitsevat nuolien kohdalla. Etelasta.
Kuva Katja Vuoristo.

<2

Kyseessa voisi olla jo ruotsalaisten piirustuksissa erottuvan Harjun sarvilinnakkeeseen liittyvaan puolibastio-
niin kuuluvaa puolustusvarustusta. Karttojen perusteella linnakkeeseen liittyva kivimuuri valmistui jo 1750-
luvulla, mutta muista siihen liittyvista osista valmistui ilmeisesti vain pieni osa. Joihinkin karttoihin on kivi-
muurin lansipuolelle merkitty pdaosin luonnoksena kolmisakarainen puolustusvarustus. limeisesti vain osa
keskimmaisesta puolibastionista valmistui ruotsalaisten aikana, ja venalaiset jatkoivat suunnitelman mu-
kaista puolustusvarustusta 1800-luvun alussa. Vuosien 1755-56 linnoitustdita kuvaavassa kartassa erottuu
suunnitelmana nykyisen Chiewitzinkadun suuntainen valli paikalla sijainneen harjun kohdalla. Tdma osuu hy-
vin paikalla sailyneen venaladisen linnoituksen kohdalle. Luonnoksessa valli jatkuu puolibastionin maavalliin,
josta on ilmeisesti rakennettu jo 1700-luvulla osa. Tama kulmakohta nayttaisi osuvan melko hyvin nyt tutki-
tulle alueelle. Paikalla ndkyva luoteeseen suuntautuva karki voisi olla puolibastionin maavallin itdpaatya.
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Suunnitelmakarttoja 1750-luvulta. Nykypaiviin sdilynyt venalais-
ten 1800-luvulla rakentama maavalli sijaitsee suunnilleen keltai-
sen katkoviivan kohdalla. Karttoihin on merkitty punaisella katko-
viivalla kohta, joka voisi osua vuoden 2017 tutkimusalueelle. Va-
semmalla erottuu Harjun sarvilinnasta 1750-luvulla ilmeisesti val-
mistuneet osat. Kivimuuri on ilmeisesti valmistunut kokonaan ja
sen lansipuolella olevasta maavallista vain pienet patkat.®

6. Yhteenveto

Museoviraston Arkeologiset kenttapalvelut teki helmikuussa 2017 tarkkuusinventoinnin Loviisan Pohjoistul-

lin korttelin 109 alueella Chiewitzinkadun lounaispuolella sijaitsevan maalinnoituksen luoteisosassa. Kentta-
tyot kestivat kaksi pdivaa. Paikalla oli todettu jo aiemmin venéldisten linnoitukseksi arvioitu osittain tuhou-
tunut maavalli, jonka pohjoisosa sijaitsee padosin rakentamattomalla tontilla. Paikalle on suunniteltu kerros-
talon rakentamista, minka vuoksi Museovirasto edellytti kaavoitetulla alueella vallin rakenteiden kartoitta-
mista ja niiden kunnon selvittamista.

Tarkkuusinventoinnissa maavalliin kaivettiin koeoja, jossa havaittiin linnoitukseen liittyvid tdytemaakerroksia
seka perustuskiveyksia. Lisaksi vallin lounaissivulla todettiin puolustukseen liittyvid kivimuurinpatkia ja vallin
luoteissivun alaosassa mahdollisia tukimuuriin liittyvia kiveyksia. Linnoituksen sivujen pintakerrokset todet-
tiin suurelta osin tuhoutuneiksi, mutta maavallin paalla on todennakdisesti alkuperdista pintaa jaljelld. Myos
vallin alempia kerroksia on sdilynyt. Vallin paalle on kasattu myohemmin maata ja kivia, ja nailtd osin on
vaikea arvioida, kuinka hyvin linnoite on maakasojen alla sdilynyt. Maavalli ajoittunee ainakin padosin vuoden
1800-luvun alkupuolelle, mutta on mahdollista, ettad osa siitd on rakennettu jo ruotsalaisten aikana. Valli liit-
tynee suunnitelmapiirroksissa olevan Harjun sarvilinnan lansipuolen puolibastioniin.

6 KA, Icj*9/-- Planritning af Lovisa Stad, 57M 169/18; Peltonen & Suhonen 2011, 130-131.
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AKDG5145:19 Yleiskuva vallin lounais- eli puolustussivusta. Lounaasta. Kuva Katja Vuoristo.

AKDG5145:23 Koeojaa taytetaan. Pohjoisesta. AKDG5145:24 Koeojaa taytetadn. Etelasta. Kuva Katja Vuoristo.
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Kuvaluettelo

Kuvanro
AKDG5145:1

AKDG5145:2
AKDG5145:3
AKDG5145:4
AKDG5145:5
AKDG5145:6
AKDG5145:7

AKDG5145:8
AKDG5145:9

AKDG5145:10

AKDG5145:11
AKDG5145:12

AKDG5145:13

AKDG5145:14

AKDG5145:15

AKDG5145:16

AKDG5145:17

AKDG5145:18

AKDG5145:19
AKDG5145:20

AKDG5145:21

AKDG5145:22

AKDG5145:23
AKDG5145:24

Aihe

Yleiskuva. Vallin koillis-lounaissuuntaiseen osaan kaivetaan
koeojaa.

Yleiskuva. Vallin koillis-lounaissuuntaiseen osaan kaivetaan
koeojaa.

Koeojan pohjois-eteldsuuntaista osaa kaivetaan valliin.
Koeojan pohjois-eteldsuuntaista osaa kaivetaan valliin.
Koeojan pohjois-eteldsuuntaista osaa kaivetaan valliin.
Koeojan koillis-lounaissuuntainen osa on kaivettu vallissa
olevan osittain tuhoutuneen kohdan poikki.

Koeojan pohjois-eteldsuuntainen osa.

Koeojan pohjoispaadyn profiili.

Koeojan koillis-lounaissuuntainen osa kaivettuna. Edustalla
profiilissa ndkyy vallin tayttohiekkaa ja ojassa erottuu hei-
kosti saven sekd nyrkin kokoisten kivien muodostama ojan
poikki meneva rakenne.

Ojasta paljastunut saven ja kivien sekainen rakenne seka val-
lin tayttohiekkaa.

Ojan luoteisprofiilissa erottui vallin tayttokerroksia.

Ojan luoteisprofiilissa erottui vallin tayttokerroksia. Profii-
lissa on nahtavissa vallin ulkosivun suuntaisesti menevia ker-
rostumia. Vasemmalla erottuu myds vallia vasten kasattu
paksu merihiekkakerros.

Vallin lounais- eli ulkosivun puolustusmuuria oli sailynyt
muutamassa kohdassa pari kivikerrosta. Pohjoisempi osa.
Yksityiskohta lounaissivun tukimuurin kiveyksestd. Pohjoi-
sempi osa. Keskimmaisessa kivessa erottuu pitkittdinen po-
rausjalki.

Vallin lounais- eli ulkosivun puolustusmuuria oli sailynyt
muutamassa kohdassa pari kivikerrosta. Eteldisempi osa.
Vallin lounaissivua. Kiviset tukimuurit erottuvat keskiosan
puiden takana.

Vallin koillispddhan on kasattu myéhemmin kivia ja maata.
Osa vallista jadnee maakasan alle.

Yleiskuva vallin sisdpuolesta. Koeoja ulottui vallin molem-
mille sivuille.

Yleiskuva vallin lounais- eli puolustussivusta.

Vallin pohjoiskérki ja kaakkoissivu. Alaosan kiveys on osittain
vallin aikaista, mutta sitd on myos purettu. Lisaksi silhen on
myos lisatty kivia myéhemmin.

Vallin kaakkoissivun padosin alkuperaista tukimuuria. Talla
kohdin muuri on sailynyt parhaiten.

Vallin kaakkoissivu. Vallin rinnettd on kuorittu ldhes kaikki-
alta.

Koeojaa taytetaan.

Koeojaa taytetaan.

Kuvaussuunta

Idasta.
Idasta
Idasta
Lannesta
Lounaasta
Koillisesta
Etelasta

Etelasta
Lounaasta

Kaakosta

Kaakosta
Kaakosta

Lannesta

Luoteesta

Lounaasta
Eteldsta
Etelasta
Idasta

Lounaasta

Luoteesta

Luoteesta
Koillisesta

Pohjoisesta
Eteldsta

Kuvaaja

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo

Katja Vuoristo

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo

Katja Vuoristo

Katja Vuoristo

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
Katja Vuoristo

Katja Vuoristo

Katja Vuoristo

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo

Katja Vuoristo
Katja Vuoristo
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MUSEQOVIRASTO
Lausunto

01.03.2017 MV/318/05.02.00/2016 1 (2)

Loviisan kaupunki/Tekninen keskus/Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto
PL 11
07901 LOVIISA

Viite Lausuntopyyntd 17.2.2017

Asia LOVIISA, Asemakaavan muutos, kaupunginosa 1, Pohjoistulli, korttelin 109 osa

Museovirastolta on pyydetty lausuntoa arkeologisten tutkimusten riittdvyydesta liittyen
Loviisan 1 kaupunginosan korttelia 109 koskevaan asemakaavamuutokseen. Museovirasto
on lausunut asiasta aiemmin (9.11.2016), jolloin todettiin, ettd asemakaavamuutosalueella
sijaitsee osa muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamasta kiinteasta muinaisjaannoksesta
Loviisan maalinnoitus (mjrek 1000003233). Lausunnossa edellytettiin, etta "kaava-
alueella sijaitsevasta linnoitteen osasta toteutetaan tarkkuusinventointi, jossa siihen
kuuluvista rakenteista tehdaan mittapiirustus ja arvioidaan niiden tdméanhetkinen kunto.”
Lisaksi todettiin, etta "vasta dokumentoinnin jadlkeen Museovirasto voi ottaa kantaa mm.
siihen, miten suunniteltu rakentaminen vaikuttaa muinaisjddnnékseen ja onko rakentaminen
alueelle mahdollista.” Tassa lausunnossaan Museovirasto ottaa kantaa tontin 11 alueeseen
liittyviin toimenpiteisiin.

Edellytetty tarkkuusinventointi on tehty ajalla 1.2.-2.2.2017 (Museoviraston arkeologiset
kenttapalvelut, Katja Vuoristo). Tutkimuksissa todettiin, ettd vaikka paikalla sijaitseva
maalinnoitteen osa on paikoitellen jo pahasti tuhoutunut aiemman maankaytén yhteydessa,
sijaitsee rakennettavaksi tulevalla alueella edelleen muinaismuistolain rauhoittamia
rakenteita ja kerrostumia. Osittain tontilla 11 sijaitseva linnoitelaite kuuluu Loviisan
maalinnoitteen autonomian aikana rakennettuun linnoitteen osaan ja on siten
poikkeuksellinen. Museoviraston arvion mukaan muinaisjaannoksen rakenteet kuitenkin on
mahdollista poistaa riittavien jatkotutkimusten jalkeen. Rakentamisen yhteydessa
tuhoutumaan tulevan vallin parhaiten sailyneisiin osiin tulee tehda riittavasti
kaivinkoneavusteisesti poikittaisia koekaistoja, jotta sen rakenne voidaan luotettavasti
hahmottaa. Lisaksi tontin etelaosassa sijaitsevat sailyneet kivimuurin osat tulee kaivaa
yksikkdkaivausmenetelmalla. Tutkimusten jalkeen Museovirasto antaa viela lopullisen
lausuntonsa tutkimusten riittdvyydesta. Tutkimusten kustannuksista vastaa
muinaismuistolain 15 § mukaan hankkeen toteuttaja.

Luettelo maassamme kenttatutkimuksia suorittavista toimijoista seka ohjeita
kenttatutkimuksen tilaamiseen on saatavissa Museoviraston verkkosivuilta osoitteesta:
http://www.nba.fi/fi/kulttuuriymparisto/arkeologinen_kulttuuriperinto/arkeologisten_kenttatoid
en_tilaaminen

Museoviraston lausunto tulee liittda tarjouspyyntdon. Valitun toimijan tulee ennen
tutkimusten aloittamista hakea Museovirastolta tutkimuslupa.

Rakennetun kulttuuriympariston ja maiseman osalta kaavasta lausuu Museoviraston ja Ita-
Uudenmaan maakuntamuseon valisen yhteistydsopimuksen mukaisesti maakuntamuseo.

PL 913, 00101 Helsinki, kirjaamo@museovirasto.fi, puh. 0295 33 6000, faksi 0295 33 6999, www.nba.fi
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Museovirastossa asiaa hoitaa Lansi-Suomen kulttuuriymparistopalvelut —yksikdssa
intendentti Teija Tiitinen (teija.tiitinen@museovirasto.fi , 0295 336293)

Yli-intendentti Helena Taskinen
Intendentti Teija Tiitinen
Tiedoksi Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
Ita-Uudenmaan maakuntamuseo/ Juha Vuorinen
Ramboll Finland Oy/ Niina Ahlfors
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LOVIISAN KAUPUNKI, KORTTELIN 109 OSAN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KAAVAEHDOTUS NAHTAVILLA 12.10. — 10.11.2017

Asemakaavan muutos on ollut ehdotuksena nahtavilla 12.10. - 10.11.2017 valisena ai-
kana. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot viranomaisilta ja muilla kaavan osallisilla
oli mahdollisuus jattaa siitd muistutus. Lausuntoja jatettiin 4 kpl, muistutuksia 4 kpl.

1. LAUSUNNOT

1.1 Kymenlaakson Sahkoverkko Oy

Lausunto 16.10.2017

Ei huomauttamista, mikali huomioidaan nykyiset sahkdjohdot kaavaehdotuksessa osoitettujen
erillispientalojen korttelialueen pohjoisrajalla.

1.2 Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Lausunto 3.11.2017

Pelastustiet tulee huomioida ylhaalta tapahtuvaa pelastamista varten seka rakennusten massoit-
telu rakenteellisen paloturvallisuuden kannalta mm. rakennusten vélisilla etdisyyksilla ja pinta-
materiaaleilla.

Tonttien osoitenumerointi tulee laatia selkeaksi ja loogiseksi. Rakennuspaikkojen liittymien tulee
olla raskaiden pelastusajoneuvojen liikennditavia.

1.3 Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Lausunto 8.11.2017

1. Ei ole laadittu rakennettavuusselvitystd maaperasta tai pohjavedesta. Maanalaiset tilat
tulee sijoittaa pohjaveden pinnan ylapuolelle tai hakea vesilain mukainen lupa Etelé-Suo-
men AVI:lta, jos tilat halutan sijoittaa pohjaveden pinnan alapuolelle ja siité aiheutuu
haittaa Loviisan vedenotolle.

2. Asemakaava-alueella ei tule sallia 6ljyyn tai maalédmpddn perustuvia lammitysratkaisuja.

3. Rakennusten katoilta kertyvid puhtaita sadevesia tulee imeyttdad maaperaan kiinteistén
alueella esim. hulevesipainanteita kayttaen. Piha-alueella tulee kayttaa padsaantoisesti
vettd lapdisevia pintamateriaaleja.

1.4 Terveydensuojelujaosto

Lausunto 1.11.2017

Rakennusten korvausilmaventtiilit tulee sijoittaa siten, etta lilkkenteen epapuhtaudet ja omakoti-
talojen mahdollisesta puuldmmityksesta aiheutuvat paastot eivat kulkeudu sisatiloihin.

RAMBOLL
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MUISTUTUKSET

Muistutus 10.11.2017

Tontille kaavaillaan kokoon nahden liian suurta ja korkeaa kerrostaloa. Asemakaavan muutos-
ehdotus on kaupungin strategian, rakennusjarjestyksen ja tontin 10 omistajien seka tontin 11
rajanaapureiden toiveiden vastainen. Kaavamuutos on myds Maankaytté- ja rakennuslain
(132/1999) seka Maankaytt6- ja rakennusasetuksen (10.9.1999/895) vastainen. Asemakaavalla
ei saa aiheuttaa kenellekaan elinymparistdn laadun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka
ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

- Tontin 10 ja tontin 11 korkeusero olisi 12 metria, jolloin kerrostalon varjostavuus laskisi
huomattavasti asumismukavuutta.

- Rakennusvaiheessa tuhoutuisi my6s tonttien rajalla oleva maavalli jonka myéta menet-
tdisimme istutukset ja kasvillisuuden jota siina nyt on.

Ehdotus on myds Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen vastainen. Rakennuksen tulee so-
peutua ympdréivddn maisemakuvaan. Rakennus tulee suunnitella rakennuspaikan maaston
muotoihin sopivaksi. Rakennusten sijainnin tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukai-
suus sdilyy.

- Tontti on lilan kapea ja pieni kerrostalolle.

- Muut Chiewitzinkadun kerrostalot eivat ole aivan kiinni kadussa. Mikali suunniteltu talo
rakennetaan samaan linjaan, ei tontille mahdu suunnitelman kokoista kerrostaloa.

- Maavalli tuhoutuisi, tama laskisi asumismukavuutta.

- Uusi rakennus sijoittuisi niin, ettd ajovayla ja siihen kuuluva katos tulisivat kiinni tontin
rajaan ja tama edellyttdisi maavallin purkamista. Tama on mielestamme kohtuutonta
koska kaava-alueella rakennusten tulee sijaita vahintadn 4 metrin padssa rajasta.

- Tonttien 10 ja 11 rajalla sijaitseva maavalli on erittdin vanha ja sisaltaa kivimuurin, jonka
Museovirasto on todennut olevan osa vanhaa maalinnoitusta. Esitetyn mukaan maavalli
tuhottaisiin ainakin osittain.

- Tontilla 10 sijaitseva omakotitalo on loviisalaisille tuttu "Epsteinin talo”. Talo on osa Lo-
viivan historiaa.

- Ehdotuksen mukaan kellari (eli autohalli) sijaitsisi vain osittain nykyisen maanpinnan
alla. Tama tekisi korkeuseron viela epasuotuisammaksi tonttiin 10 nahden.

Esitetty ehdotus on tehty selvittamatta muita varteenotettavia vaihtoehtoja, kuten kaksikerrok-
sisen ja 800 m?2 kokoisen pienkerrostalon rakentamisen ja sopeuttamisen alueen muuhun ym-
paristoon.

Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999. Jos asemakaavan toteuttamisesta aiheutuu maanomis-
tajalle erityista haittaa tai vahinkoa, tama on velvollinen korvaamaan siitéd johtuvan vahingon.
Kaavamuutos vahentaisi rakennusoikeutta 300 m? ja téman rahallinen arvo on Loviisassa 75 000
€. Lisdksi ehdotettu tehokkuusluku on aivan liian suuri. Maavallin purku ja kasvillisuuden mene-
tys aiheuttavat myds taloudellisia menetyksia. Lisaksi hanke laskee tontin 10 arvoa seka tontin
10 rakennuksen arvoa.

Ehdotuksen kaltaiselle rakentamiselle ei ole mitdan asuntopulaan tai kasvukeskuksena olemi-
seen liittyvaa syyta.

Kaupungista l6ytyy myds muita tontteja, joille suunniteltu rakennus kavisi paremmin.KHO paa-
tds 23.3.2007/701(KHO:2004:33) paattanyt kumota asemakaavan, jossa asuintalon viereen oli
osoitettu teollisuusrakennus. Asemakaavalla olisi aiheutettu kohtuutonta haittaa pienasuinkiin-
teistén omistajalle.
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Ehdotus on Loviisan strategian vastainen. Visioksi on maaritelty Suomen parhaana pikkukau-
punkina oleminen. Mikali ehdotus hyvaksytaan, viestii se Loviisasta jotain aivan muuta.

Lisdksi toisena rajanaapurina oleva asunto-osakeyhtié seka tonttien 11 ja 10 takana sijaitseva
asunto-osakeyhtié ovat molemmat ilmoittaneet vastustavansa nain suuren kerrostalon rakenta-
mista tontille 11.

Lisdksi olemme tavoittaneet n.76 henkil6d, joista 71 on allekirjoittanut vastustavansa kahta ker-
rosta korkeampaa rakentamista tontilla 11. Naiden lahikortteleiden asukkaiden liséksi 84 lovii-
salaista ovat allerkirjoittaneet saman sisaltéisen nimilistan. Kaupungin strategiassa painotetaan
myos yritysystavallisyyttd. 63 loviisalaista yritysta on allekirjoittanut nimilistan, jolla he ilmoit-
tavat vastustavansa kahta kerrosta korkeamman talon rakentamista tontille 11.

1.6 Nimilista, 220 nimea

Muistutus 10.11.2017

Allekirjoittaneet vastustavat kahta kerrosta korkeamman talon rakentamista tontille 11.

1.7

Muistutus 10.11.2017

Muutosehdotus on seka kaupungin oman strategian, kaupungin rakennusjarjestyksen seka ky-
seisen tontin 11 rajanaapureiden toiveiden vastainen. Ehdotettu kaavamuutos on myds useam-
man kohdan osalta sekd Maankaytt6- ja rakennuslain(132/1999) ettd Maankaytto- ja rakennus-
astuksen(10.9.1999/895) vastainen.

Asunto Oy Jaakontalon tontti sijaitsee tontin 11 maanpinnasta useamman metrin alempana.
Kolmikerroksisen talon rakentaminen tontille 11 haittaisi huomattavasti asukkaiden viihtyvyytta
ja elinymparistda. Lisaksi se heikentaisi yksityisyytta.

Katukuva on Chiewitzinkadulla laskeva kirkosta alaspain. Tontin 11 on kirkon pain rajanaapurina
neljakerroksinen kerrostalo ja poispdin kirkosta omakotitalo. Jaakontalo on osittain tontin 10
omakotitalon takana, ja osittain tontin 11 takana. Koska Jaakontalon maanpinta on sen verran
alhaisempi, etta vaikka talo on neljdkerroksinen, on talo suunnilleen yhta korkealla kuin tontin
10 omakotitalo. Alueella on siis ldhinna omakotitaloja, eikd nain korkea rakennus nain korkealla
sijaitsevalla tontilla sovi ymparistéon ja katukuvaan.

Ehdotuksen totetutuessa tuhoutuu myds maavalli ja sen viihtyvyysarvot asukkaille.

Emme nde perusteluja korottaa rakennusoikeutta kun tontti on kerrostalotontiksi pieni. Alueen
muilla tonteilla tehokkuusluku on pienempi.

Loviisan rakennusjarjestyksen mukaan rakennuksen tulee sopeutua ympéaroivéan maisemaku-
vaan. Ehdotettu kerrostalo ei sovi ymparistéénsa.

Loviisan rakennusjarjestyksen tavotteita ovat paikallisesti, maakunnallisesti ja valtakunnallisesti
arvokkaiden kyla- ja maisemakokonaisuuksien sailyttéminen. Lisaksi pyritdan luomaan edelly-
tykset Loviisan vanhan kaupungin katukuvan luonteen sailymiselle ja sovittamaan uudet raken-
nukset maisemallisesti ja toiminnallisesti jarkevalla tavalla.

Loviisan rakennusjarjestyksen mukaan uudis- ja lisdrakentamisen yhteydessa pihamaa tulee
suunnitella ja toteuttaa siten, ettd pihamaan korkeusasema sopeutuu luontevasti naapurin, ka-
dun ja muiden ympardivien alueiden korkeuasemaan.
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Hanke ei ole kaupungin sloganin “Suomen paras pikkukaupunki” mukainen, vaan se on suur-
kaupungin hengen ja katukuvan mukainen.

1.8 Asunto Oy Loviisan Corona

Muistutus 7.11.2017

Rakennusoikeuden lisdys ei ole perusteltua.

Asemakaavaehdotuksella on paatetty muuttaa kaupunkikuvaa sallimalla erillispientalo rakenta-
minen tontin 10 osalta niin saman kevennyksen on perusteltua nakya kaupunkikuvallisesti myds
siten, etta AK madrayksen mukaista kerrostalorakentamista ei sallita mydskaan tontin 11 osalta.

Asemakaava merkintd tulee muuttaa vain rivitalorakentamisen sallivaksi ja maksimikerroskor-
keus on 2-kerrosta ja rakennusoikeutta tulee alentaa kuten naapuritontilla.

Kaikki kaavamuutosalueen eteldpuoleiset kadun varren kerrostalot on vedetty irti katualueesta
n. 4-6 m. Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan “Asemakaava-alueella rakennuksen
etdisyyden tontin rajasta tulee olla vahintaan nelja metria, ellei kaavasta muuta johdu”. Koko
rakennuksen sijoittuminen tontin rajapintoihin osoittaa, ettd ko. asemakaavaehdotus ei noudata
naita tavotteita.

Rakennusten tulee sopeutua ympardivaan maisemakuvaan. Pengerrykset tai muu maanpinnan
merkittdava muuttaminen eivat ole sallittuja ilman erityisia perusteluja.

Kadun puoleinen rakennusala tulee siirtda tontin rajasta vahintéaan 5 metria. Vapaata pihaa ja
pihakansialuetta tulee olla merkittavasti enemman kuin kaavaehdotuksessa on esitetty.
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Kaavaehdotus nahtavilld 26.2.-30.3.2026

KAAVAEHDOTUS

Asemakaavan muutos, kaupunginosa 1, Pohjoistulli, korttelin 109 osa oli nahtavilld 26.2.—30.3.2026, jolloin
viranomaisilta pyydettiin lausuntoja seka osallisilla oli mahdollisuus jattda muistutuksia. Lausuntoja saatiin

yhteensa 4 kpl ja muistutuksia 2 kpl.

1 LAUSUNNOT

1.1 Lupa- ja valvontavirasto, 1.4.2026

Vastine

Kaavamuutosalue sijoittuu kokonaisuudessaan
Panimonmaen pohjavesialueelle. Lupa- ja
valvontavirasto katsoo, ettad pohjavesimaaraykset ovat
yleismaarayksen sijaan syytd antaa selkeyden vuoksi
korttelikohtaisella /pv -merkinnalla.

Mitaan toimenpiteita ei tehda kaavakartan
kaavamerkintoihin, silld yleismaaraysten korjaamista
pidetdan olevana tarpeeksi.

Kaavamaarayksiin tulee myos lisata, etta
kellarikerrokset ovat sallittuja, jos ne voidaan
toteuttaa ilman pohjaveden alentamista, ja vahintaan
kaksi metria luotettavasti todetun pohjavedenpinnan
tason ylapuolelle. Lisaksi pysakointi- ja kellaritiloja
koskevat maaraykset alueen pinnoittamisesta 6ljya
lapdisemattomalla materiaalilla sekd hulevesien
kasittelya koskevat maardykset tulee osoittaa
koskemaan myds maanalaista pysdkointitilaa. Muilta
osin pohjaveden suojelua koskevat kaavamaaraykset
ovat asianmukaiset.

Kaavakartta paivitetddn lausunnon mukaisesti.

Toimenpiteet Kaavan yleismdarayksia paivitetaan lausunnon
mukaisesti.
1.2 Ympdiristoterveysjaosto, 30.3.2026 Vastine

lImaston lampenemisesta johtuvien haittojen
ennaltaehkaisemiseksi tulisi kiinnittaa erityista
huomiota rakennetun ympariston ylildmpenemisen
ehkaisyyn uudis-, tdydennys- ja
korjausrakentamisessa. Kerrostalohuoneistot tulisi
suunnitella siten, ettd ne ovat viilennettavia tai
lapituuletettavia.

Kirjataan tiedoksi.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

1.3 Museoviranomainen, 27.3.2026

Vastine

Kaavaselostusta tulee taydentaa valokuvin alueen
ymparistosta seka alueella sijaitsevan
asuinrakennuksen nykytilasta. Rakennuksesta tulee
tdydentda myos perustiedot, kuten rakennusvuosi,
mikéli se on tiedossa.

Kaavaselostusta paivitetdan rakennuksen
lisdvalokuvin ja kaytettavissa olevin perustiedoin.

AP-korttelialueella kaavaehdotuksen toteuttaminen
tayden rakennusoikeuden mukaisesti ei ndyttaisi
olevan mahdollista ilman paikalla sijaitsevan
asuinrakennuksen purkamista. Kaavaselostuksen
tietojen mukaan se on rakennettu 1960-luvulla.
Rakennus nayttaisi kuitenkin ilmakuvatarkastelun
perusteella olevan perdisin 1950-luvulta ja silla
saattaa olla joitakin historiallisia tai kaupunkikuvallisia
arvoja. Alueen voimassa olevan Keskustan ja
alakaupungin osayleiskaavan (hyv. 2001)
yleismaarayksessa edellytetaan kiinnittdmaan erityista

Voimassa olevassa asemakaavassa tontti 10 on
rakennuskiellossa, kunnes rakennus on purettu.
Kaavamuutoksella mahdollistetaan niin rakennuksen
sailyttaminen kuin tdydentava rakentaminenkin.

Kaavaehdotuksessa rakennusoikeus 500 k-m? on
mahdollinen korkeintaan kahden asunnon
rakennukselle ja 800 k-m? korkeintaan kolmen
asunnon rakennukselle. Nykyisessa rakennuksessa on
kaksi asuntoa ja rakennuspaikkaa kattaa melkein koko
tontin, mika mahdollistaa tdydennysrakentamisen
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huomiota siihen, ettd muutos- ja uudisrakentaminen
sopii historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti
ymparistoonsa, kunnioittaa oman ymparistonsa
syntyaikaan liittyvia tyylipiirteitd seka eheyttaa
ymparistod. Kaava-alue sijaitsee myds voimassa
olevan Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan (hyv.
2020) mukaan kulttuuriympaériston ja maiseman
vaalimisen kannalta tarkealla alueella, Loviisanjoen ja
-harjun kulttuurimaiseman maakunnallisesti
merkittavassa kulttuuriymparistéssa. Museo pitaa nyt
jo idkkaan ja alueen rakennuskannan kerroksellisuutta
lisddvan pientalorakennuksen sdilymista
tavoiteltavana ja kannustaa tutkimaan
taydennysrakentamisen vaihtoehtoja, jotka voitaisiin
toteuttaa ilman nykyisen rakennuksen purkamista.

kolmannelle asunnolle nykyisen rakennuksen
yhteyteen. Nain ollen tdysimaarainen rakennusoikeus
on mahdollinen toteuttaa ilman ettd nykyinen
rakennus puretaan. Myos kolmannen kerroksen
mahdollistaminen kolmannella asunnolla ei muodosta
vaatimuksia rakennuksen toteuttamiseen kolmessa
kerroksessa.

Kiinteiston 434-1-109-11 alueella on tunnistettu
linnoitukseen kuuluvaa maavallia, joka on kartoitettu
tarkkuusinventoinnissa. Museovirasto on lausunut
vuonna 2017, ettd muinaisjdaanndksen rakenteet on
mahdollista poistaa riittavien jatkotutkimusten
jalkeen. Naita tutkimuksia ei ole vield tehty ja ne tulee
tehda osana kaavaprosessia. Tutkimusten kustantaja
on kunta, silloin kun kaava toteutetaan kunnan
aloitteesta. Museo suosittelee tutkimusten
toteuttamista, kun kaavaa valmistellaan, mutta
toteuttaminen on myo6s mahdollista siirtaa
vaiheeseen, kun kaava toteutuu eli
muinaisjadnnoksen rakenteet joudutaan poistamaan
rakentamisen tieltd. Tall6in tutkimusten ehdot tulee
selkeasti kirjata kaavan tietoihin ja mainita, etta kunta
kustantaa tutkimukset.

Tutkimusten riittdvyys tulee Museoviraston lausunnon
mukaisesti arvioittaa museoviranomaisella ennen kuin
rakentaminen voidaan aloittaa.

Kaava toteutetaan kiinteisténomistajan (434-1-109-
11) aloitteesta. ndin ollen kaupunki ei vastaa
selvityksesta. Selvitys tehdadn asemakaavan
toteuttamisen yhteydessa.

Kaava-asiakirjoja tdydennetaan tutkimusten ehdoilla
ja museoviranomainen arvioi tutkimusten riittavyytta
ennen rakennuslupia.

Kaavakartassa todetaan yleismdardyksena, etta
“Museoviranomaiselle on varattava mahdollisuus
lausua toimenpiteistd, jotka koskevat maankaivuuta”.
Kaavakarttaan on kuitenkin merkittava, etta alue on
kokonaisuudessaan muinaisjaanndsaluetta SM ja
kaavamaarayksena: “Muinaismuistoalue, jolla sijaitsee
muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kiinted
muinaisjaannos. Kohteen kaivaminen, peittdminen,
muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu
sithen kajoaminen on kielletty. Aluetta koskevista
suunnitelmista on pyydettava alueellisen
vastuumuseon lausunto.”

Kaavakartan kaavamaardys tdydennetdan lausunnon
mukaisesti.

Vaikka muinaisjaannoksen rakenteet tutkitaankin pois
rakentamisen tieltd, alue jaa osaksi muinaisjaannosta.
Lisaksi Loviisan maalinnoitus on valittu VARK-
kohteeksi 100938 (Valtakunnallisesti merkittava
arkeologinen alue), joten tieto tulee paivittaa
selostukseen ja kayttaa kaavakartassa Katja-asetuksen
mukaista merkintaa ja maaraysta. Selostuksessa tulee
erikseen arvioida vaikutukset arkeologiseen
kulttuuriperinté6n/muinaisjaannoksiin, silla Loviisan
maalinnoitus on paitsi rakennettua

Kaava-asiakirjoja tdydennetaan lausunnon mukaisesti.
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kulttuuriymparistéa myos arkeologista
kulttuuriperint6a. Kaavan vaikutukset arkeologiseen
kulttuuriperintéon ovat arvioitu seuraavasti:
“Suunnittelualueen korttelien
asemakaavamuutoksella ei vaaranneta tai heikenneta
muinaisjadnndsalueen Loviisan maalinnoitus
historiallisia arvoja tai rakenteita. Korttelit sijoittuvat
alueelle, jolta on havaittavissa Venalaisen linnoituksen
vallitusta muistuttavia sortuneita penkereita. Maa-
ainesoton johdosta vallirakenteet ovat osin
tuhoutuneet ja jaljelld olevat rakenteet huonossa
kunnossa, joten korttelialueille osoitetun
rakentamisen edellyttdma maanpohjan muokkaus ei
havita maalinnoituksen arvokkaita alueita.”
Inventointiraportissa todetaan kuitenkin, ettd on
vaikea arvioida, kuinka hyvin linnoite on maakasojen
alla sailynyt. Vasta kohteella toteutettavissa
arkeologisissa kaivauksissa selvad, kuinka sailyneita
rakenteita saadaan esiin. Mahdollisten rakenteiden
poistamisella rakentamisen tieltd on aina merkittava
vaikutus arkeologiselle kulttuuriperinnolle.

Toimenpiteet

Kaavaselostusta paivitetdan lisdvalokuvin ja
rakennuksen perustietojen tarkastuksella. Kaava-
asiakirjoja tdydennetdan muinaismuistotutkimusten
ehdoilla, vaikutusten arvioinnilla ja maarayksilla
lausunnon mukaisesti.

1.4 Ité-Uudenmaan pelastuslaitos, 3.3.2026

Vastine

Pyydetddan huomioimaan HIKLU Pelastustien
suunnittelu ja toteutus -ohje:

Asuinrakennuksen poistumisjarjestelyt on usein
toteutettu pelastuslaitoksen toimenpitein asunnon
varatieltd parvekkeelta tai ikkunasta.
Asuinrakennuksen varatiet voidaan toteuttaa myos
omatoimisiksi, jolloin nostolavayksikon ei tarvitse
paadsta asuntojen varateiden laheisyyteen.
(Ympéristoministerion asetus rakennusten
paloturvallisuudesta 848/2017, 33 §.) Mikali
asuntojen poistumisjarjestelyt vaativat nostopaikkoja,
tulee tdma huomioida suunnittelussa. Mahdollisten
nostopaikkojen tulee tayttdad HIKLU Pelastustien
suunnittelu ja toteutus -ohjeen mitoitusvaatimukset.
Lisdksi: Sammutustoimintaa varten nostolavayksikolle
on suunniteltava pelastustie ja nostopaikka vahintaan
10 metrin paahan kolmikerroksisesta tai sita
korkeammasta rakennuksesta.

Kirjataan tiedoksi.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

MUISTUTUKSET

2.1 As Oy Loviisan Corona, 26.3.2026

Vastine

Tontin nro 11 naapurina As Oy Loviisan Corona
vastustaa kerrostalokaavan hyvakymista talle pieneksi
jaaneelle tontille.

Jos omakotitalo olisi purettu, olisi néille kahdelle
tontille sopinut yksi kaavan mukainen kerrostalo

Tontille 11 ehdotettu 1 188 m?:n rakennusoikeus on

1 100 k-m?, mika antaa tehokkuusluvun 0,9.
Chiewitzinkadulla Chiewitzinkatu 5, 7 ja 9:1l3 on
hieman korkeammat tehokkuusluvut 0,96 ja 1,05
valilla. Muilla ymparéivilla kerrostaloilla on hieman
alemmat tehokkuusluvut 0,74 ja 0,85 valilla. Tontin 11
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samaan linjaan ja tyyliin Chiewitzinkadun muiden
kerrostalojen kanssa.

tehokkuus noudattelee alueella voimassa olevaa
rakennustehokkuustasoa.

Nain ollen rakennusoikeus on pidetty kohtuullisena
tontille 11.

Nyt lammitetty kaavahanke oli edellisen kerran esilla
vuosina 2016-2017. Silloin hankkeesta tehtiin useita
muistutuksia ja ympariston asukkaat ja taloyhtiot
vastustivat perustellusti lilan massiivisena ja korkeana
pienelle tontille kaavoitettavaa rakennusta. Kaikki
silloin esitetyt perustelut ovat edelleen voimassa.
Silloin paadyttiin ehdotukseen, jossa kaksi
maanpaallista kerrosta olisi ainoa vaihtoehto. Koska
rakennettava tontti sijaitsee viereistd omakotitaloa
huomattavasti korkeammalla rinteessa, olisi tdma
ratkaisu luonut kaupunkikuvallisesti sopivamman
porrastuksen viereisten kerrostalon ja omakotitalojen
valille.

Ehdotusta kaksikerrosrakennuksesta tarkastettiin ja
verrattiin ehdotuksiin kolmi- ja nelikerrosrakennuksiin
(kts. kaavaehdotusliitteet 4 ja 5). Lopputulos oli, etta
siind missa kaksikerroksinen rakennus harmonioi
tonttia 10 kohti, se ei ollut harmoniassa tontin 12
kanssa. Nain ollen ei ollut syyta keskusta-alueella
kaavoittaa asuntorakentamista ymparistosta
poikkeavalla turhan alhaisella tonttitehokkuudella.

Aikaisemmat selvitykset ja naapurien kuulemiset
unohtaen on suunnitellussa kaavassa yllattaen
tonttikokonaisuuden rakennusoikeutta nostettu ja
siten saatu tavoitteeksi nelikerroksinen rakennus, joka
olisi vielapa pakko rakentaa aivan naapuritontin
rajaan ja sen maanalaisen autohallin ajoluiskaan.

Rakennusoikeus on sama kuin aiemmin ehdotettu
mutta kerroslukua on korotettu viimeisimmassa
kaavaehdotuksessa. Suurimman mahdollisen
yhtenaisen piha-alueen mahdollistamiseksi
kerrostalorakennuksen rakennuspaikka on sijoitettu
kiinteistonrajan kohdalle tien sekd naapuritontin rajan
suuntaan ja parkkihallin ajoluiskaan. Samalla tapaa
kuin tontti 12 on rakennettu tontin 11 rajan
tuntumaan. Silla tata osaa naapuritontti 12 ei kayteta
oleskeluun, on vaikutusta naapuritontille pidetty
pienena. Kerroslukumd&ara nostettiin aiemmasta
kolmesta neljaan, mika ei vaikuta rakennuksen
sijoittamiseen, mutta mahdollistaa sen, etta
rakennusoikeus toteutuu korkeammalla
rakennuksella, joka vaatii pienemman maa-alan.

Korostamme tontin pienta kokoa ja painotamme, etta
esittimamme kaksikerroksinen rakennus olisi nyt
tehtya kaavaa paremmin luonut siltaa nadiden
erilaisten rakennusten vilille.

Katso kahden ensimmaisen argumentin vastineet.

As Oy Loviisan Corona vastustaa edelleen tata liian
massiivista kaavoitushanketta ja korostaa, etta
taloyhtion kanssa ei ole kaytetty mitdan neuvotteluja
vuoden 2017 jalkeen naapuritontin rakentamisesta.
Nain ollen on vaarin vaittaa, ettad tama "sopii
Iahiympariston kerrostaloille.”

Lainaus “sopii [ahiympariston kerrostaloille”
kaavaselostuksessa (luku 4.3 sivu 15) viittaa
kaupunkikuvaan. Epaselvaa sanamuotoa valitetaan.

Loviisan asemakaava-alueella rakennuksen etdisyyden
tulee olla vdhintaan nelja metria tontin rajasta, jollei
kaavasta muuta johdu. Tassa kaavassa uusi kerrostalo
rakennettaisiin kiinni naapurin rajaan, koska muuten
rakennus ei tontille mahdu.

Kerrostalojen rakennuspaikat kortteleissa 108 ja 105
Chiewitzinkadun lantiselld puolella ovat usein kiinni
naapurikiinteistdissa ja kaikilla tonteilla on
rakennuspaikkoja kiinteistonrajassa kiinni.
Chiewitzinkadun oikealla puolella on kaikilla
ymparoivilla tonteilla joko rakennuspaikka kiinni
kiinteistorajassa tai rakennus kiinni kiinteistorajassa.
Nain ollen ehdotettu asemakaava ei olennaisesti
erotu ympadristdsta. Rakennuspaikka sailyy néin ollen
muuttumattomana, mutta nuoli, joka maaraa tontin
11 rakennuksen sivuavan tonttia 12 poistetaan. Nain
ollen rakennus voidaan toteuttaa kauempana sisalla
ndiden tonttien yhteisesta kiinteistérajasta.
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Kaupungin strategiassa on tavoitteena
"pikkukaupunkimainen elamatyyli, jossa vierekkaiset
asumismuodot eivat hairitse toisiaan pysakainnin,
parvekkeiden nakymien tai muiden toimintojen
osalta”. Tassa kaavahankkeessa ndma tavoitteet
tdysin unohdetaan.

Loviisan keskusta on tiheasti rakennettu, mikda myos
on Loviisan keskustan voimavara. Moniasuntoinen
rakennus moniasuntoalueella ei uhkaa Loviisan
pienkaupunki-idyllia.

Lopuksi toteamme, etta Loviisan valtuuston
hyvaksyman rakennusjarjestyksen tavoitteita
poljetaan talla kaavaehdotuksella hyvaksymalla
ylimitoitettu rakentaminen pienella tontin osalla.

Rakennusjarjestys ei ole kaavoitusta ohjaava asiakirja,
vaan se tdydentda kaupunkisuunnittelua ohjaamalla
rakentamista kaavoitusalueiden ulkopuolella ja
kysymyksissa, joissa voimassa olevat yleiskaavat ja
asemakaavat eivat ole ottaneet kantaa
madrayksineen.

Toimenpiteet

Nuoli, joka osoittaa tontin 11 asuinrakennuksen
sivuavan kiinteistorajaa tonttia 12 kohden poistetaan
kaavakartasta.
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2.2 Naapurit, 26.3.2026

Vastine

Rakennusoikeuden ja kerrosluvun lisddminen tontille
11 ei ole perusteltua. Ehdotettu rakennusoikeus ja
kerrosala ei ole suhteellinen saman alueen muun
kerrostalorakentamisen kanssa. Tontti 11 on pinta-
alaltaan 37 % (eli liki 700m?) pienempi, kuin pienin
kerrostalotontti alueella ja siten selvasti aivan liian
pieni kaavoittaakseen sille nykyistd 800m? suurempaa
rakennusoikeutta. Kumpaakaan kaavoitettavista
tonteista 11 ja 10 ei ole voimassa olevassa
asemakaavassa suunniteltu soveltuviksi erilladan
kerrostalorakentamiseen, vaan
kerrostalorakentamista on sijoitettu molemmille
kiinteistolle yhdessa tasaisella rakennusoikeuden
jaolla.

Ehdotettu rakennusoikeus 1 188 m? kokoiselle tontille
11 on 1 100 k-m?, mika antaa tehokkuusluvun 0,9.
Chiewitzinkadulla Chiewitzinkatu 5, 7 ja 9:1l3 on
hieman korkeammat tehokkuusluvut 0,96 ja 1,05
valilla. Muilla ymparoivilla kerrostaloilla on hieman
alemmat tehokkuusluvut 0,74 ja 0,85 valilla. Nain
ollen kerrostalorakennuksen rakennusoikeutta on
pidetty hyvaksyttavana tontille 11 ja etta
rakennusoikeus suhteessa tontin kokoon on
verrattavissa ymparoiviin kerrostalotontteihin.

Kaavamuutos tehdaan, koska nykyista asemakaavaa ei
voida toteuttaa. N&in ollen on odotettua, ettd sen
sisaltod poikkeaa nykyisesta asemakaavasta.

Kaavaehdotus ei tontin 11 osalta huomioi milldan
tapaa sitd, ettd alue on maakuntakaavassa alueella,
joka on merkitty kulttuuriympariston tai maiseman
vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Ehdotus
turmelee maisemaa ja kulttuurihistoriallisesti
merkittavaa aluetta vastoin tatd maakuntakaavan
merkintaa.

Maakuntakaavassa kaavoitusalue on
Keskustatoimintojen aluetta, Taajamatoimintojen
kehittdmisvyéhykettd seka Kulttuuriympdriston tai
maisemahoidon kannalta tdrkedd aluetta.
Kaavaehdotus vahvistaa taajatoimintojen kehittymista
ja valillisesti keskustatoimintoja. Vaikutus
kulttuuriympaéristoon on huomioitu kaavan
madarayksissa ja tdydennetdan vastineen
museoviranomaisen lausunnolle mukaisesti.
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Ehdotettu rakennusmassa ja sen sijoitus tontilla 11 ei
myo6skadn sovi kaupunkikuvaan ja lisdksi se heikentaa
kohtuuttomasti seka tontin 13 etta tontin 10 elinoloja
ja aiheuttaa merkittavaa haitta kyseisten
rajanaapuritonttien omistajien omaisuuteen.
Kaavaehdotuksessa oleva tontin 11 rakennusmassan
koko ja sijainti ei sovi yhteen alueen muun
rakennuskannan kanssa ja sen sijainti ylamaessa
korkeammalla kuin tonttia 10 korostaa tarvetta sallia
korkeintaan kaksikerroksisen rakennuksen
sijoittaminen tontille 11. Korkeusero tonttiin 13 ei
myoOskaan ole kaksikerroksisena liilan matala, vaan
oikein sijoitettuna ja mitoitettuna sopusuhtainen ja
asteittainen rakennuskannan madaltuminen
alaméessa.

Kaavoitusalue on keskeisesti sijoittunut kerrostaloalue
3-5 kerroksisilla taloilla rajoittuen pientaloalueeseen.
Voimassa olevassa asemakaavassa tontin 11
rakennuspaikka on kiinni tontin 10 kiinteistérajaan.

Kaavaehdotuksella tontin 11 rakennuspaikka
siirretaan Chiewitzinkatuun ja tontin 12
kiinteistdrajaan pdin. Nain ollen rakennusmassat
siirretaan kauemmas tontin 10 omakotitalosta ja
lahemmas tontin 12 kerrostaloa ja sen
pysakaointiliuskaa. Tonttien 11 ja 10 valiin on
kaavaehdotukseen lisatty kasvillisuuden alue seka
madarayksia tontin 11 parvekkeista, jotka suuntautuvat
tonttia 10 kohden, jotta nakymaa vahennettaisiin,
joista kumpaakaan ei ole voimassa olevassa
asemakaavassa. Tontin 11 tehokkuus ja kerrosluku
noudattavat alueen yleista mallia.

Na&in ollen kaavaehdotus ei lisddntyneelld 300 k-m?:n
rakennusoikeudella ja lisdkerroksella aiheuta
kohtuuttomia huononemisia tonttien 10 ja 13
elinolosuhteisiin.

Tosiasia on, etta se ettei nykyinen asemakaava ole
toteutettavissa on hyédyntanyt niin tonttia 10 kuin
tonttia 13:kin. Voimassa olevan asemakaavan
rakentamiskiellosta tontille 10 huolimatta, ovat he
my0s voineet nauttia ylimaaraisesta “viheralueesta”
silla nykyisen asemakaavan kerrostaloa ei olla voitu
toteuttaa. Tama koskee myos tonttia 13. Ainoa
osallinen, joka on karsinyt nykyisen asemakaavan
toteuttamattomuudesta ovat olleet tontin 11
omistajat. Sita, ettd tontin 11 kiinteistonomistajat
kaavamuutoksella voivat toteuttaa kerrostalon
alueella, joka myos aiemmin oli tarkoitettu
kerrostalolle, pidetdan nyt epdoikeudenmukaisena ja
kohtuuttomana.

Suhteettoman korkeaa ja suurta rakennusmassaa ei
myo6skadn voida perustella odotetulla
vaestonkehitykselld — vdestotilastot ja -ennusteet
osoittavat selkedsti vaestonmaaran pienentymista
Loviisassa, eikd kaupungistuminenkaan muodostaa
vaestotappoista karsivan kaupungin keskustaan
asuntopulaa. Toivottu muutos vaestokehitykseen ei
luo todellista tarvetta. Keskusta-alueella on lisdksi jo
useampi kerrostalon uudisrakentamishanke jaanyt
toteutumatta puuttuvan kysynnan vuoksi.
Samanaikaisesti ydinkeskustan lahella sijaitsevalla
uudella Kuningattarenrannan asuinalueella on kaksi

Kerrostaloasuntoja on jatkuvasti myynnissa
ydinkeskustassa enemman, kuin mitd menee
kaupaksi. Loviisassa ei ole nyt eika
tulevaisuudessakaan puutetta asunnoista keskusta-
alueella, ja kaupungissa I6ytyy jo kooltaan ja
sijainniltaan uuteen kerrostalorakentamiseen
soveltuvia muita kiinteistoja.

valmista kerrostalotonttia odottamassa rakentumista.

Kaavaehdotuksessa lisdantynytta rakennusoikeutta
tontille 11, 800 k-m?:std 1 100 k-mZ:iin pidetdin
erittdin kohtuullisena voimassa oleville olosuhteille.
Kaavaehdotus ei estd matalampaa ja pienempaa
esimerkiksi kaksikerroksista rakennusta.
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Kaavaehdotuksen pohjana ja ndhtaville asetetussa
kaava-aineistossa on kaytetty ja viivattu liki
kymmenen vuotta vanhoihin selvityksiin,
havainnekuviin ja varjoanalyyseihin. N&illa ei ole
mitdan arvoa kaavan arvioinnissa, silld ne ovat
vanhentuneita ja suoritettu edellisen
kaavaehdotuksen vaikutuksista. Naihin viittaaminen ei
ole lainkaan tehty esimerkiksi liikenteessa tapahtuvien
muutosten, rakennusmassan sijoittamisen
vaikutuksista ndakyvyyteen naapurikiinteistdjen
ajovaylista tai maanpohjan muokkausten vaikutukset
ymparoiviin hiekkaisella harjualueella.

Aiemmat selvitykset asemakaavan vaikutuksista
katukuvaan ja rakennusten varjostamiseen on arvioitu
olevan vield ajankohtaisia, silla nykyisen
kaavaehdotuksen rakennusoikeus, kerrosluku ja
rakennuspaikka kerrostalolle tontilla 11 ovat
edustettuina naissa ja niiden vaikutukset on kuvattu.

Kaavaehdotuksessa lisatty 300 k-m?:n rakennusoikeus
tontille 11 ei ole niin merkittava, etta
liilkenneselvitysta olisi pidetty tarpeellisena
vaikutusten arvioimiseksi, joka 16ytyy
kaavaselostuksen luvussa 6.

Kaavaehdotuksen maarays varmistaa, etta rajoittuvan
tontin korkeustaso huomioidaan tontin tasaustasoa
maadriteltiessa.

Kaavaselostus sisaltaa useita asiavirheita, joita ei ole
oikaistu huomautuksistamme huolimatta. Samalla
tavalla on jatetty oikaisematta asiavirheita
Osallistumis- ja arviointisuunnittelemassa. Asian
paatospykalat on valmisteltu puutteellisesti ja siindkin
on asiavirheitd, joita on jatetty korjaamatta.

Kaupunginhallituksen paatoksen mukainen tavoite
kaavoitukselle on ilmaistu hyvin selkeasti
palautuspaatokselld, mutta ndhtavilla olevassa
kaavaehdotuksessa tata tavoitetta ei kuitenkaan ole
huomioitu eikd mitdan evastettyja muutoksia ole
toteutettu — pdinvastoin esitetddn kaava, joka on
entistd heikommin aikaisempia muistutuksia
huomioiva ja muutoksia on tehty vastoin paatosta.
Kaavaehdotusta ei my6skaan ole valmisteltu
kohtelemalla kiinteistdjen omistajia tasapuolisesti.

Muistutus ei mainitse mita asiavirheet ovat tai miten
paatospykalat ovat puutteellisia, mika vaikeuttaa
niiden oikaisemista. Kaava-asiakirjat tarkistetaan
I6ytyvien asiavirheiden korjaamiseksi.

Kaavaehdotus on lapikdaynyt uuden kasittelyn
palauttamispaatoksen mukaisesti. Uusia neuvotteluja
on pidetty kiinteistonomistajien kanssa
kaavaehdotuksen kehittamisesta, mutta
yhteisymmarrysta ei ole |6ytynyt. Ehdotus
kaksikerroksisesta rakennuksesta tontille 11 on
arvioitu uudelleen ja vielakin arvioitu
kaupunkikehitykselle epaedulliseksi ja ei-toivotuksi
maanomistajalle. Kahden kerroksen rajaus keskusta-
alueella jossa on 3-5 kerroksisia rakennuksia voidaan
my0s pitdd kohtuuttomana rajoituksena
maanomistajalle, MRL § 54.

Molempia kiinteistoja kaavoitusalueella on
kaavaehdotuksessa kehitetty suotuisasti
kiinteistonomistajille. Tontin 11 kiinteistonomistaja
voi toteuttaa rakentamista tontilla suuremmalla
valimatkalla tontin 10 omakotitaloon ja
rakentamiskielto tontilla 10 voidaan poistaa
sailyttdamalla nykyinen rakennus samalla kuin
maksimaalinen 800 k-m? rakennusoikeus nykyisen
asemakaavan maankayt6sta kerrostaloalueena sailyy
ja rakennuspaikka on laajennettu sisaltdmaan melkein
koko tontin.
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Kaavamaaraykset ovat hyvin pintapuoliset ja vahaiset,
eivatka ne ohjaa rakentamista alueella merkittavilta
osin. Maaraykset nakoesteista tuovat vain ndenndista
suojaa, kuten myos istutusalueiden maaraykset.
Valmistellun palautetussa kaavaluonnoksessa oli
tosiallisesti naapureita suojaavia maarayksia, kuten
esimerkiksi parvekkeiden sijoittamisen kieltoja, joita
on jatetty nyt nahtavilla olevasta kaavaehdotuksesta
pois, heikentden naapurikiinteistdjen asukkaiden
elinolojen suojaa. Toiveitamme tdasmallisista
kaavamaarayksista, jotka ohjaisivat
tarkoituksenmukaiseen rakentamiseen, ei ole
huomioitu. Kaavassa ei myodskdan ole huomioitu
Loviisan kaupungin omaa rakennusjarjestysta ja se,
ettd kaavoitettu alue sallisi vain rakennusjarjestyksen
maaradyksia noudattavaa rakentamista.

Rakennusjarjestyksen tulisi ohjata rakentamistapaa ja
siita tulisi sallia poikkeamista asemakaavalla vain
hyvin harkitusti ja perustellusti.

Kaupungin uudessa strategiassa on hieno missio:
Mahdollistamme toimivan, kestavan ja turvallisen
arjen kaikille loviisalaisille — yhdessa. Tallainen missio
ei ole ndhtdvissa kaavaehdotuksessa, jonka
seurauksena heikennetaan nykyisten
asukkaidenelinoloja ja turmellaan kaupunkikuvaa.
Visiossa mainitaan vastuullista kasvua, tatdkaan ei
toteuteta sijoittamalla ylisuurta rakennusmassaa
pienelle tontille 11, joka ei sovellu massiiviseen
kerrostalorakentamiseen. Strategiaa ei selvastikaan
edisteta talla kaavaehdotuksella, vaan toimitaan
vastoin sita.

Aiempi kaavaehdotus palautettiin uuteen
valmisteluun ja tontin 11 aiempi rakennushanke,
johon aiempi kaavaehdotus sovitettiin on paatetty.
Nain ollen kaavaehdotuksen sisdlté on muuttunut ja
ovat enemman ylispiirteistd mahdollistaakseen tulevia
rakennushankkeita, joiden edellytykset ovat viela
avoinna. Menettely on normaalia kaavoituksessa.

Rakennusjarjestys ei ole ohjaava asiakirja
kaavoitukselle, vaan se tdydentaa
kaupunkikaavoitusta ohjaamalla rakentamista
kaavoitusalueiden ulkopuolella ja tapauksissa, jossa
yleis- ja asemakaavat eivat ole ottaneet kantaa
maarayksissdan.

Kaavoitusprosessissa on pidetty monta neuvottelua
kaavoitusosaston ja maanomistajien valilla. Nama
ovat dokumentoitu kaavaselostuksen luvussa 4.3.2.
Joskaan yhteisymmarrysta valitettavasti ei saavutettu
kiinteistonomistajien valilla, tulevat molemmat
kiinteistbnomistajat saamaan useat toiveistaan
toteutettua kaavaehdotuksen myota. Eritoten koskien
omien kiinteistdjen kehittdmismahdollisuuksia.

Ei ole toimivaa eika vastuullista kaavoitusta, ellei
asemakaavoja, joita ei voi toteuttaa, uusita tai
kohtuuttoman tiukkoja maarayksia pidetaan
estamassa kerrostalojen rakentamista
kerrostaloalueella. Vastuulliseen kasvuun kuuluu
keskusta-alueelle kaavoittaa asuinrakentamista
korkealla tonttitehokkuudella, joka noudattaa yleista
kaavaa keskusta-alueella.
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Rakennusoikeus tulee sailyttaa entisellaan
molemmilla kooltaan ja muodoltaan identtisella
tontilla, ndin ollen pitden kummallakin tontilla
voimassa oleva kaavan mukainen 800m? suuruinen
rakennusoikeus. Ei ole myodskaan perusteltua sallia
kahta kerrosta korkeampaa maanpaillista
rakentamista kummallakaan tonteista. Kaupunki tulee
merkita suojeltavaksi molempien tontin puolella
sijaitseva, vanhaa muinaisjaannosta sisaltava
maavallia. Muinaisjadnnodksen tuhoamisen salliminen
ei ole perusteltua, vaan sita tulee vaalia, kuten myos
maavallille vuosien saatossa muodostunut vehreys
keskelle kaupunkirakentamista. Maavallin
tasoittaminen ei ole tontin 10 omistajien tahto eika
tata myoskadn ole mahdollista tehda tontilla 11
tuhoamatta myds tontin 10 puolella oleva osuus
maavallista ja siten tontin 10 omistajien omaisuutta.
Suojelemalla maavallia sailyttdd myos luonnollinen
nakoeste tonttien véliselld pitkalla rajalla ja tima on
hyvin perusteltua tonttien 10 ja 11 valisen
merkittavan korkeuseron vuoksi. Suojelu ei aiheuta
kummallekaan kiinteistdn omistajalle kohtuutonta
haittaa ja se on yleisen edun mukaista. Rakennuttajan
maksimaalisen voiton mahdollistaminen ei ole riittava
peruste kaupunkikuvan ja ympariston turmelemiselle,
muiden kiinteistdjen omistajien omaisuuden
tuhoamiselle, naapureiden elinolojen kohtuuttomalle
heikentamiselle ja merkittdvan muinaisjaannéksen
tuhoamiselle lopullisesti ja peruuntumattomaksi.

Vaikka tonttien muoto ja koko ovat samoja,
poikkeavat tonttien rakentamistilanne ja
tontinomistajien toiveet olennaisesti toisistaan.
Toinen tontti on rakentamaton ja sita toivotaan
jatkokehittamaan kerrostaloalueena, siind missa
toinen tontti on rakennettu omakotitalolla ja sitad
toivotaan sailytettavaksi. Kaavaratkaisu, jossa
molemmille tonteille on identtiset ratkaisut, on
pidetty epatarkoituksenmukaisena tavoitteena
kaavoitukselle.

Muinaismuistoja kasitelladan kaavassa
museoviranomaisen lausuntojen mukaisesti.

Kaavan maarayksiin on aiemmin lisatty "Tontin
tasauskorkeudessa on otettava huomion naapurin
tontin korkeustaso.” Lisdys oli vastaus tdhan
palautteeseen ja sen tontin 10 omistaja hyvaksyi
asiakaskokouksessa riittavana.

Toimenpiteet

Vaikutus kulttuuriymparistoon taydennetaan
vastineen museoviranomaisen lausuntoon mukaisesti.
Kaava-asiakirjat tarkastetaan asiavirheiden vuoksi.
Muinaismuistot kasitelladn kaavassa
museoviranomaisen lausunnon mukaisesti.
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	Rakennusoikeuden ja kerrosluvun lisääminen tontille 11 ei ole perusteltua. Ehdotettu rakennusoikeus ja kerrosala ei ole suhteellinen saman alueen muun kerrostalorakentamisen kanssa. Tontti 11 on pinta-alaltaan 37 % (eli liki 700m²) pienempi, kuin pienin kerrostalotontti alueella ja siten selvästi aivan liian pieni kaavoittaakseen sille nykyistä 800m² suurempaa rakennusoikeutta. Kumpaakaan kaavoitettavista tonteista 11 ja 10 ei ole voimassa olevassa asemakaavassa suunniteltu soveltuviksi erillään kerrostalorakentamiseen, vaan kerrostalorakentamista on sijoitettu molemmille kiinteistölle yhdessä tasaisella rakennusoikeuden jaolla.
	Kaavaehdotus ei tontin 11 osalta huomioi millään tapaa sitä, että alue on maakuntakaavassa alueella, joka on merkitty kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeäksi alueeksi. Ehdotus turmelee maisemaa ja kulttuurihistoriallisesti merkittävää aluetta vastoin tätä maakuntakaavan merkintää.
	Ehdotettu rakennusmassa ja sen sijoitus tontilla 11 ei myöskään sovi kaupunkikuvaan ja lisäksi se heikentää kohtuuttomasti sekä tontin 13 että tontin 10 elinoloja ja aiheuttaa merkittävää haitta kyseisten rajanaapuritonttien omistajien omaisuuteen. Kaavaehdotuksessa oleva tontin 11 rakennusmassan koko ja sijainti ei sovi yhteen alueen muun rakennuskannan kanssa ja sen sijainti ylämäessä korkeammalla kuin tonttia 10 korostaa tarvetta sallia korkeintaan kaksikerroksisen rakennuksen sijoittaminen tontille 11. Korkeusero tonttiin 13 ei myöskään ole kaksikerroksisena liian matala, vaan oikein sijoitettuna ja mitoitettuna sopusuhtainen ja asteittainen rakennuskannan madaltuminen alamäessä.
	Suhteettoman korkeaa ja suurta rakennusmassaa ei myöskään voida perustella odotetulla väestönkehityksellä – väestötilastot ja -ennusteet osoittavat selkeästi väestönmäärän pienentymistä Loviisassa, eikä kaupungistuminenkaan muodostaa väestötappoista kärsivän kaupungin keskustaan asuntopulaa. Toivottu muutos väestökehitykseen ei luo todellista tarvetta. Keskusta-alueella on lisäksi jo useampi kerrostalon uudisrakentamishanke jäänyt toteutumatta puuttuvan kysynnän vuoksi. Samanaikaisesti ydinkeskustan lähellä sijaitsevalla uudella Kuningattarenrannan asuinalueella on kaksi valmista kerrostalotonttia odottamassa rakentumista. Kerrostaloasuntoja on jatkuvasti myynnissä ydinkeskustassa enemmän, kuin mitä menee kaupaksi. Loviisassa ei ole nyt eikä tulevaisuudessakaan puutetta asunnoista keskusta-alueella, ja kaupungissa löytyy jo kooltaan ja sijainniltaan uuteen kerrostalorakentamiseen soveltuvia muita kiinteistöjä.
	Kaavaehdotuksen pohjana ja nähtäville asetetussa kaava-aineistossa on käytetty ja viivattu liki kymmenen vuotta vanhoihin selvityksiin, havainnekuviin ja varjoanalyyseihin. Näillä ei ole mitään arvoa kaavan arvioinnissa, sillä ne ovat vanhentuneita ja suoritettu edellisen kaavaehdotuksen vaikutuksista. Näihin viittaaminen ei ole lainkaan tehty esimerkiksi liikenteessä tapahtuvien muutosten, rakennusmassan sijoittamisen vaikutuksista näkyvyyteen naapurikiinteistöjen ajoväylistä tai maanpohjan muokkausten vaikutukset ympäröiviin hiekkaisella harjualueella.
	Kaavaselostus sisältää useita asiavirheitä, joita ei ole oikaistu huomautuksistamme huolimatta. Samalla tavalla on jätetty oikaisematta asiavirheitä Osallistumis- ja arviointisuunnittelemassa. Asian päätöspykälät on valmisteltu puutteellisesti ja siinäkin on asiavirheitä, joita on jätetty korjaamatta. 
	Kaavamääräykset ovat hyvin pintapuoliset ja vähäiset, eivätkä ne ohjaa rakentamista alueella merkittäviltä osin. Määräykset näköesteistä tuovat vain näennäistä suojaa, kuten myös istutusalueiden määräykset. Valmistellun palautetussa kaavaluonnoksessa oli tosiallisesti naapureita suojaavia määräyksiä, kuten esimerkiksi parvekkeiden sijoittamisen kieltoja, joita on jätetty nyt nähtävillä olevasta kaavaehdotuksesta pois, heikentäen naapurikiinteistöjen asukkaiden elinolojen suojaa. Toiveitamme täsmällisistä kaavamääräyksistä, jotka ohjaisivat tarkoituksenmukaiseen rakentamiseen, ei ole huomioitu. Kaavassa ei myöskään ole huomioitu Loviisan kaupungin omaa rakennusjärjestystä ja se, että kaavoitettu alue sallisi vain rakennusjärjestyksen määräyksiä noudattavaa rakentamista.
	Rakennusoikeus tulee säilyttää entisellään molemmilla kooltaan ja muodoltaan identtisellä tontilla, näin ollen pitäen kummallakin tontilla voimassa oleva kaavan mukainen 800m² suuruinen rakennusoikeus. Ei ole myöskään perusteltua sallia kahta kerrosta korkeampaa maanpäällistä rakentamista kummallakaan tonteista. Kaupunki tulee merkitä suojeltavaksi molempien tontin puolella sijaitseva, vanhaa muinaisjäännöstä sisältävä maavallia. Muinaisjäännöksen tuhoamisen salliminen ei ole perusteltua, vaan sitä tulee vaalia, kuten myös maavallille vuosien saatossa muodostunut vehreys keskelle kaupunkirakentamista. Maavallin tasoittaminen ei ole tontin 10 omistajien tahto eikä tätä myöskään ole mahdollista tehdä tontilla 11 tuhoamatta myös tontin 10 puolella oleva osuus maavallista ja siten tontin 10 omistajien omaisuutta. Suojelemalla maavallia säilyttää myös luonnollinen näköeste tonttien välisellä pitkällä rajalla ja tämä on hyvin perusteltua tonttien 10 ja 11 välisen merkittävän korkeuseron vuoksi. Suojelu ei aiheuta kummallekaan kiinteistön omistajalle kohtuutonta haittaa ja se on yleisen edun mukaista. Rakennuttajan maksimaalisen voiton mahdollistaminen ei ole riittävä peruste kaupunkikuvan ja ympäristön turmelemiselle, muiden kiinteistöjen omistajien omaisuuden tuhoamiselle, naapureiden elinolojen kohtuuttomalle heikentämiselle ja merkittävän muinaisjäännöksen tuhoamiselle lopullisesti ja peruuntumattomaksi.

