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1.Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Alue: EVERSTINLINNAN ALUE, OSA KORTTELISTA 418 SEKA
VESIALUEEN 876-2-0 OSA

Kaupunki: LOVIISAN KAUPUNKI

Kaupunginosa: 4

Kortteli: KORTTELIN 418 OSA

Kaava: ASEMAKAAVAN MUUTOS JA ASEMAKAAVA

Kaavatunnus: AM4-15

Asemakaavan selostus koskee 13.12.2018 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan kaupungin keskustasta noin 1,5 km etelaan. Alue rajautuu
lounaassa puistoalueeseen. Lannessa kaava-alue rajautuu voimassa olevassa asemakaavassa
omakotirakennusten ja muiden enintédan kahden perheen talojen korttelialueeseen. Everstinlinnan
kiinteistdn pohjoispuolella sijaitsee voimassa olevassa asemakaavassa liikerakennusten
korttelialue, joka on poikkeamisluvalla muutettu asuinkaytt6on. Muilta osin kaava-alue rajautuu
vesialueeseen. Suunnittelualue on kooltaan noin 3,8 hehtaaria, josta vesialuetta on noin 2,9 ha.

LOVIISA
LOVISA

Kaava-alueen sijainti
Planeringomradets lage

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Asemakaavan muutos, 4. kaupunginosa Alakaupunki, korttelin 418 osa ja siihen
littyva vesialue (ns. Everstinlinnan tontti).

Kaavaprosessin tarkoituksena on ajanmukaistaa vanhentunut asemakaava, osoittaa alueen
rakennushistoriallisesti merkittavat kohteet ja tutkia kaava-alueella sijaitsevan kiinteiston
kayttotarkoitus. Alue on erotettu omaksi kaavamuutosalueekseen maanomistajan tahdosta,
aikaisemmin alue on sisaltynyt Tullisillan kaavamuutosalueeseen.

1
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lahdeaineistoista

Rakennusinventointikortti, Sisko Jokinen, 2006.
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2 Tivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavan vireilletulo vuoden 2013 kaavoituskatsauksella.

Kaavaehdotus teknisessa lautakunnassa . .20 .

Kaavaehdotus nahtavand (MRA278) . .20 — . .20 __

Kaavan hyvaksyminen . .
2.2 Asemakaava
Kaava-alue koostuu kiinteistoista 434-4-78-419 ja 434-405-1-41 seka kiinteistén 434-405-1-33
osasta. Kaava-alueeseen kuuluu vesialueen 876-2-0 osa. Kaava-alueella sijaitsee 1800- ja 1900-
lukujen taitteessa rakennettu huvilarakennus, Everstinlinna.

Kaavan tavoitteena on luoda uusi ajanmukainen asemakaava suunnittelualueen nykyisen
vanhentuneen (1965) kaavan tilalle. Tavoitteena on myds luoda edellytykset Everstinlinnan
rakennuksen sailymiselle mahdollistamalla nykyista laajempi kayttotarkoitus. Ensimmainen
asemakaava laaditaan ohjaamaan vesialueen kayttoa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Kaava-alueen toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue liittyy lannessa ja pohjoisessa Loviisan alakaupungin ja Tullisillan tiiviiseen
yhdyskuntarakenteeseen. Alueen yleisilme on puistomainen, jota taydentda huvilamainen
rakennuskanta puutarhamaisine tontteineen. Alue kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan
rakennettuun kulttuuriympéaristoon.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijaitsee Loviisanlahden rannalla ja alue on rakennettua ymparistta. Alueen
maisemaan ja luonnonymparistéén on meren laheisyydella ollut suuri vaikutus. Meren laheisyyden
vuoksi alueen ilmasto on kostea. Suunnittelualue on melko alavaa ja viettad merenrantaa kohti.
Alueen maaperé on karkeaa hietaa. Everstinlinnan tontilla maanpinnan korkeus on noin 1-3 metria
meren pinnan ylapuolella.

Vesistot

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Suunnittelualueesta vesialuetta on 2,87 ha.
Loviisanlahden ylin tulvakorkeus on ollut vuonna 2005, jolloin vesi nousi jopa 1,75 metriin.
Tulvariskikartalla rannan laheisyyteen on osoitettu alueita, joille vesi voi nousta tulvan aikaan.
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i Haruda
Tullisilta
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Tulvakartta harvinaisesta tulvasta, jonka arvioitu toistuvuus on kerran 100 vuodessa (Tulvakeskus, tulvakarttapalvelu).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueella sijaitsee 1800- ja 1900-lukujen taitteessa rakennettu jugend-tyylinen asuin- ja
konttorirakennus, Everstinlinna. Kivirakennus on rapattu ja kattomuotona on mansardikatto, joka
on saumattua peltid. Rakennus on variltdan vaalea ja katto tiilenpunainen. Ymparistt on sailynyt
puistomaisena ja rakentamattomana, lukuun ottamatta rantaa, missa saunarakennus sijaitsee.
Rannassa on luonnonkivipengerta. Tonttia ympardi harmaa betonista ja tiilesté rakennettu aita.
Jugend-talo on myds erityinen kohde siksi koska siinda on asunut laivanvarustaja, everstiluutnantti
ja kaupungin kunniaporvari Ragnar Nordstrém, joka on ollut Nordstrém-konsernin johdossa.
Konserni oli aikoinaan merkittava tyollistaja Loviisassa. Kiinteiston etelaosaan on myodnnetty
rakennuslupa toimistorakennukselle.

OIS

W

Everstinlinna. Kiinteistba reunustavaa aitaa.

Sauna- ja talousrakennus seka sen edustalla oleva kivilaituri. ~ Sauna- ja talousrakennus. Etualalla rakennettua
rantapengerta.
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3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa lukuun ottamatta osaa vesialueesta ja kiinteistésta 434-
405-1-33.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Alueella ovat voimassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka vahvistettiin
ymparistoministeriossa 30.10.2014 ja Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava, jonka Uudenmaan
maakuntavaltuusto hyvaksyi 24.5.2017. Maakuntahallitus paatti 21.8.2017, ettd kaava tulee
voimaan ennen kuin se saa lainvoiman. Nyt maakuntakaava on tullut voimaan, silla siitd on
kuulutettu maakuntakaavan alueeseen kuuluvissa kunnissa. Tullisillan alue on taajamatoimintojen
aluetta (A). Suunnittelualue on osoitettu valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi
kulttuuriymparistoksi (RKY 2009).

Uusimaa 2050 —maakuntakaavan luonnos oli nahtavilla 8.10.—9.11.2018. Luonnoksessa
kaavanmuutosalue sijoittuu taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeen alueelle seka
Valtakunnallisesti ja/tai maakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston ominaisuus-merkinnéan
alueelle.

II"
”I Kaava-alueen sijainti
Planeringomradets lage
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Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmd 2017 (Uudenmaan liiton karttapalvelu).

Yleiskaava

Kaavamuutosalueella on voimassa kaupunginvaltuuston 13.6.2001 hyvaksyma Keskustan ja
Alakaupungin oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa korttelin 418 osa on osoitettu padasiassa
palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Everstinlinna on osoitettu sr -merkinnalla:

Kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei
saa purkaa. Korjaus- ja muutostoissa tama arvo tulee sailyttaa. Jos rakennus tuhoutuu
korjauskelvottomaksi, sen tilalle tulevan rakennuksen kaupunkikuvalliseen sopivuuteen ja
arkkitehtoniseen laatuun tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Asemakaava

Alueella on voimassa 15.10.1965 vahvistettu asemakaava, jossa korttelin 418 osa on osoitettu
likerakennusten korttelialueiksi (AL). Korttelialueella suurin sallittu kerrosluku on 111 ja
rakennusoikeus 3 600 k-m?2.



Kaupunkisuunnitteluosasto — Stadsplaneringsavdelningen

Ote osayleiskaavasta. Ote Everstinlinna tontilla voimassa olevasta
asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 9.4.2014.

Pohjakartta
Asemakaavan pohjana oleva kartta tayttaa 11.4.2014 annetun maankaytto- ja rakennuslain
muutoksen (323/2014) mukaiset vaatimukset.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavaprosessin tarkoituksena on ajanmukaistaa vanhentunut asemakaava ja muuttaa sita
sallimaan nykyista laajempi kayttotarkoitus. Asemakaavan muutoksella luodaan edellytykset
Everstinlinnan rakennuksen sailymiselle.

Kaava-alueen eteldaosaan on myoénnetty rakennuslupa toimistorakennukselle, jossa on
maanpaallinen kellarikerros ja kolme paakayttotarkoituksen mukaista kerrosta. Voimassa oleva
asemakaava on hyvaksytty rakennuslain aikana, joten alueelle on voitu myontaa lupa
rakennukselle, jossa on maanpaallinen kellarikerros kaavassa sallitun kolmen kerroksen liséksi.
Nyt laadittavassa kaavassa rakennusluvan mukainen rakennus on tulkittava 4-kerroksisena, ja
rakennusoikeus on tarpeen osoittaa kaikki rakennuksen kerrosten alat sisaltdvana (MRL 115 8).

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatékset

Loviisan kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 18.12.2006 kaynnistaa asemakaavan muutoksen
4. kaupunginosan kortteleille 412, 413, 417, 418 ja niihin rajautuville katu-, uimaranta- ja
viheralueille seka laajentaa asemakaava-aluetta vesialueille. Tekninen lautakunta p&atti 30.8.2011
erottaa niin sanotun Everstinlinnan tontin omaksi kaavahankkeekseen (TL 30.8.2011, § 120).
Maanomistajien kanssa kaydyssa neuvottelussa he olivat ilmaisseet toivomuksen, etta heidan
omistamansa alue kasitellaan erillisena kaavahankkeena. Everstinlinnan tontin asemakaavan
muutos on tullut vireille vuoden 2013 kaavoituskatsauksella. Tullisillan kaava-alueet on kuvattu
liitteessa 1.



Kaupunkisuunnitteluosasto — Stadsplaneringsavdelningen

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

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

Ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa ovat

— suunnittelualueen lahiasukkaat ja maanomistajat
— alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja l&ahinaapurit
— yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaistahot ja muut tahot, joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:

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

— Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

— Porvoon kaupunki/Ymparistoterveydenhuolto

— Kymenlaakson séhko Oy

— LPOnet Oy Ab

— Porvoon museo

— Museovirasto

— Rakennus- ja ympdristblautakunta, Loviisan kaupunki

— Loviisan kaupungin tekninen keskus, yhdyskuntatekniikka
— Loviisan vesiliikelaitos

4.3.2 Vireilletulo

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Ehdotus nahtavana (MRA278) . .20 — . .20 _

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Tarkoituksena on ajanmukaistaa vanhentunut asemakaava ja muuttaa sita sallimaan nykyista
laajempi kayttotarkoitus. Tavoitteena on luoda edellytykset Everstinlinnan rakennuksen
sdilymiselle. Asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistolle (MRL 50 § ja 54 §).

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT, MRL 24 8)

— yhdyskuntarakenteen eheyttaminen
— valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriympariston sailyttdminen

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavamuutosalueella sijaitsevat Everstinlinna seka sauna- ja talousrakennus on
Ymparistdministerion ja Museoviraston selvityksessd Suomalaisia puukaupunkeja (selvitys 5/1995)
arvioitu arvoluokkaan 1a, joka edustaa inventointiaineiston parhaiten sailynytta rakennuskantaa.

Kaava-alue on osa Loviisan alakaupungin valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuriymparistéa (RKY).
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Suunnittelussa huomioidaan Keskustan ja Alakaupungin oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa
korttelin 418 osa on osoitettu paaasiassa palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Everstinlinna on
osoitettu osayleiskaavaan sr -merkinnalla.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Aikaisemmin alue on sisaltynyt Tullisillan kaavamuutosalueeseen, ja alue on erotettu omaksi
kaavamuutosalueekseen (TL 30.8.2011, § 120).

Everstinlinnan rakennus on saanut uuden omistajan, jonka tarkoituksena on kunnostaa rakennus
paaosin asuinkayttéon. Kiinteistolle etelaosaan on myodnnetty rakennuslupa 3-kerroksiselle
toimistorakennukselle. Rakennushankkeen etenemiselle saattaisi olla suotuisaa nykyista
likerakentamista laajempi kayttotarkoitus.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Alueen kokonaispinta-ala on 38 087 m2. Voimassa olevassa kaavassa rakennusoikeutta on
osoitettu 3 600 k-m2. Nyt laadittavassa kaavassa rakennusoikeutta kaavamuutosalueelle
osoitetaan kaikkiaan 4 250 k-m?. Everstinlinnan kiinteisttlle osoitettava rakennusoikeus on 650 k-
m?2. Ohjeellinen tonttinumero on 10. Korttelialueen eteldosassa ohjeellisella tontilla nro 11
suojeltavan sauna- ja talousrakennuksen rakennusoikeus on 100 k-m?, ja uudisrakennuksen
rakennusoikeudeksi osoitetaan 3 500 k-m?,

Autopaikat edellytetaan toteuttamaan seuraavan erityismaarayksen mukaisesti: Jokaista asuntoa
varten tulee varata vahintaan 1,5 autopaikkaa. Jokaista liike- ja toimistotilaa kohden tulee varata
vahintaan 1 autopaikka / 50 k-m?. Ohjeellisen tontin numero 11 autopaikat tulee toteuttaa
rakennusalalla.

5.1.2 Palvelut
Kaava mahdollistaa asuintilojen ja majoitus-, kokous- yms. palvelutilojen seka liike- ja
toimistotilojen sijoittumisen kaavamuutosalueelle korttelialueelle A-1.

5.2 Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on luoda sailymisedellytykset rakennuskannalle. Alueen
arvokkaat rakennukset on osoitettu tarpeellisilla merkinndilla, jotta sailyminen toteutuisi.
Sailytettavan kiviaidan, tukimuurin tai kivirakennelman osoittava merkinta sailyttaa
kaavamuutosalueella sijaitsevat sdilytettavét rakenteet. Suunnittelualueelle rakennettaessa
ympariston laadullisiin ominaisuuksiin, kuten turvallisuuteen, terveellisyyteen, viihtyisyyteen seka
kaupunkikuvallisiin ja maisemallisiin ominaisuuksiin tulee kiinnittda erityistd huomiota.
Rakentaminen tulee suunnitella siten, ettd se edesauttaa viihtyisan ja ehyen ymparistén
muodostumista.

5.3 Aluevaraukset ja kaavamaaraykset
Kaavalla osoitetaan korttelialue A-1:
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Alueelle saa sijoittaa asumista, majoitus-, kokous- ja yms. palvelutiloja seka liike- ja
toimistotiloja. Korttelin rakentamatta jaavat piha-alueet tulee sailyttaé puistomaisena
alueena. Rakennusalojen ulkopuolelle saa rakentaa kevytrakenteisia paviljonki- tms.
rakennelmia seka kuisteja, terasseja ja parvekkeita.

Kaavamuutosalueen itdosa osoitetaan vesialueena, W.
Everstinlinna osoitetaan suojelumerkinnélla sr-14:

Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa. Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti
tai kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus, jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja
muutostdissa sailyttdd. Ulkoasua koskevissa korjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia
tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatilan toiseen kerrokseen vieva portaikko tulee
sailyttdd. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus lausunnon antamiseen
rakennukseen kohdistuvista toimenpiteistéa. Parvekkeiden lasittaminen ja kattaminen
sallitaan.

Everstinlinnan piharakennus osoitetaan suojelumerkinnalla sr-3:

Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa. Kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti
tai kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja
muutostoissa sailyttaa. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai
niité vastaavia materiaaleja. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus
lausunnon antamiseen rakennukseen kohdistuvista toimenpiteista.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon
Kaavamuutos vaikuttaa olemassa olevaan ympadristd6n ja sen sailymiseen positiivisesti, koska
Everstinlinna ja siihen historiallisesti liittyva sauna- ja talousrakennus sailyvat.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaavamuutoksen vaikutukset luontoon ovat vahdiset, koska alue on suureksi osaksi vetta ja maa-
alue on paaasiassa rakennettua ja muokattua ympadristdéa. Uudisrakennuksen rakennusoikeuden
sijoittaminen kiinteistdn etelaosaan sailyttaa Everstinlinnan ja meren valisen puistomaisen
luonteen. Kaavalla edellytetaan ennen vesialueeseen kohdistuvia ruoppaustoimenpiteita
tarvittaessa tekemaan pohjasedimenttien lisatutkimukset ja hakemaan asianmukaiset
vesilainsaadannon luvat.

5.5 Ympariston hairidtekijat
Alueella ei ole erityisid melun lahteita eika liikenne aiheuta alueelle kohtuuttomia meluhaittoja.
Alueella ei ole erityisia maisemahairioita.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutuksen ohjaus
Kaavan erityismaaraykset ohjaavat kaava-alueen toteuttamista mm. seuraavasti:

1 § ottaa kantaa siihen, etté uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa huomioidaan
rakentamisen sopiminen kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvokkaaseen, valtakunnallisesti
merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistoon. 4 § edellyttad, ettéd rakennuksia ymparistdineen
tulee hoitaa niiden kulttuurihistoriallisen arvon edellyttamalla tavalla, ja 5 8:n mukaisesti
kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkeit& rakenteita, kuten muureja, ei saa havittaa tai
tyylillisesti muuttaa ilman kaupunginarkkitehdin puoltavaa lausuntoa.

2 8§ mukaisesti rakennuslupahakemukseen on tarvittaessa rakennuspiirustusten liséksi liitettava
yhtenainen suunnitelma rakennuspaikan rakentamisesta, jossa ilmenevat mm. rakennusten ja
rakennelmien ulottuvuudet, varit, materiaali, kayttotarkoitus, suunnitellut muutokset sekéa
pihasuunnitelma.

8 § edellyttda edesauttamaan alueen omaleimaisen ja puistomaisen luonteen sailymista siten, etta
rakentamatta jaavat alueet, joita ei kayteta pysakaintiin tai kulkuteina, on pidettava istutettuina ja
hyvin hoidettuina.

Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuuslausunnon antamiseen rakentamiseen
kohdistuvista toimenpiteista (2 8). Ennen vesirakennustdita on oltava hyvissa ajoin etukateen
yhteydessa Museovirastoon, jotta voidaan arvioida vedenalaisinventoinnin tarve mahdollisten
vedenalaisten muinaisjadnnosten havaitsemiseksi (10 §).

6.2 Toteuttamien ja ajoitus
Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun kaava on saanut lainvoiman.

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