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Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot
Aue:

Laivurinkatu 5

Kaupunki: Loviisa

Kaupunginosa: 4 Alakaupunki
Kortteli: Korttelin 418 osa
Kaava: Asemakaavan muutos
Kaavatunnus: 4-16

Dnro: 648/10.02.03/2023

Asemakaavan selostus koskee 19.8.2024 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Alakaupungin kaupunginosassa Loviisan keskustan eteldpuolella noin 1,5
kilometrin etdisyydella torista. Alue rajoittuu Tullisiltaan, Laivurinkatuun, Laivurinkujaan ja kiinteistoihin

434-4-78-414, 434-4-78-413 ja 434-4-418-1.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Asemakaavan muutos, kaupunginosa 4, Alakaupunki, korttelin 418 osa. Kaavamuutos
koskee yhta kiinteistod, 434-4-78-417. Kiinteistdon omistaa Capstan Limited -yritys.

Kaavan tavoitteena on tarkastella asuinalueen kehittdmisen edellytyksia tavalla, joka yhtendaistaa
yhdyskuntarakennetta ja yllapitaa alueen ymparistdarvoja. Alueen ymparistdarvot koostuvat suurelta osin
ymparoivasta vanhasta rakennuskannasta ja puistomaisista puutarhoista. Tavoitteena on, ettad uudet
rakennukset yhtendistaisivat yhdyskuntarakennetta ja ettd aiemmat rakennusoikeudet ja rakennustyylit
tarkistetaan, jotta uudisrakennukset voitaisiin sovittaa ymparéivaan, vanhaan rakennuskantaan.

Kaavoitusalue on osa Tullisillan laajempaa aluetta, jonka asemakaava on paivityksen tarpeessa. Syy siihen,
miksi kyseinen alue kaavoitetaan erikseen on se, etta kiinteistdnomistajan toiveet kiinteiston
kehittdmisestd eivat merkittavasti vaikuta ldhialueen kaavoitusmahdollisuuksiin. Toisaalta myds koko
Tullisillan alueen kaavoituksesta odotetaan pidempaa kaavoitusprosessia, jossa ratkaistaan useita sellaisia
asioita, jotka eivat suoraan koske kyseessa olevaa kiinteistoa.

1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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5.3 KQ@AVAN VAIKUTUKSEL .....eetiieiieeie ettt ettt st ettt et sae e et e et e beebe e saeesaeesate s 13
5.4 YMPAriston NAINOTEKIJAT ....ccuvvie i ere e e ertrr e e s s earee e ee b bae e e s earaeeeeennnns 13
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista
—  Loviisan alakaupungin kuntokatselmus, opinnaytetyd, Markus Rajamaki, 2014
—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisté Oy, 24.12.2014
— lll'ja IV kaupunginosien arkistoaineiston inventointi, Fredrika Andersson, 1995
— 3.ja4. kaupunginosan rakennusten arvotus, Museoviraston rakennushistorian osasto, 1977

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutoksen vireille tulo elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatokselld 15.6.2023 § 104
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 7.—21.7.2023

Kaavaehdotuksen nahtaville asettaminen kasitelty elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnassa __. . §

Kaavaehdotus nahtavilla _ . — . .

Kaava hyvaksytty elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnassa __. . § , kaava on saanut lainvoimansa
ja lainvoimaisuus on kuulutettu __.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella suunnittelualue on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi.
Suunnittelualueelle on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa kahdelle samanarvoiselle tontille.
Rakennusoikeudet on osoitettu erillisind lukuina rakennuspaikkakohtaisesti. Asuinrakennusten ja
talousrakennusten rakennusoikeudet on osoitettu erikseen. Kaavakartan maardykset on laadittu muun
muassa turvaamaan alueen ominaispiirteita.

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

3 Lahtotilanne

3.1 Suunnittelualueen olot
Suunnittelualue sijaitsee Loviisan kaupungin asemakaava-aluella. Alue rajoittuu Laivurinkatuun,
Laivurinkujaan, Tullisiltaan seka kiinteistdihin 434-4-78-414, 434-4-78-413 ja 434-4-418-1.
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3.2 Alueen yleiskuvaus

Tullisillan aluetta ymparoivalla alueella on suuri maara 1920-1930-luvun huvilamaisia omakotitaloja, joilla
on puistomaiset tontit, sekd 1800-luvun loppupuolen rakennuskantaa. Tullisillan alueella on nahtavissa Jung
& Bomanssonin kaavan piirteitd vuodesta 1918, joita kuvaa erityisesti alueen puistomainen luonne ja
huvilamaiset rakennukset.

Yhta kerrostaloa lukuun ottamatta kaikki Iahiymparistén rakennukset ovat omakotitaloja.

Vasemmalla: Nékymd Laivurinkadulta Tullisiltaa péin. Suunnittelualue sijaitsee heti
valkoisen talon jdlkeen oikealla, puurivi kuuluu suunnittelualueeseen. Oikealla: Kuvia Iéhialueen porteista.

3.2.1 Luonto ja ymparistd

Suunnittelualue sijaitsee Loviisanlahden rannan laheisyydessa. Meren ldheisyydella on ollut suuri vaikutus
alueen maisemaan ja luontoymparistéon. Meren laheisyydesta johtuen alueen ilmasto on kostea, ja talvet
ovat Loviisan itdisen sijainnin vuoksi kylmia ja runsaslumisia.

Myllyharju kohoaa suunnittelualueen lansipuolella, ja Loviisanlahti on suunnittelualueen itdpuolella.
Suunnittelualue sijaitsee siis kahden hallitsevan maisemaelementin valissa, jotka molemmat nakyvat
suunnittelualueelta ja Laivurinkadun varrelta.

Alue antaa hyvin puistomaisen yleisvaikutelman, silld tontit ovat suuria, vehreitd ja puutarhamaisia.
Suunnittelualueen puistomaista vaikutelmaa korostaa puistolehmusten rivi, joka erottaa Tullisillan kevyen
liikenteen vaylasta.

Suunnittelualue on suhteellisen alavaa ja viettda merenrantaan pdin. Alue on 4 metrid merenpinnan
ylapuolella, ja siksi se on meritulvien laskennallisen riskialueen ulkopuolella.
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Suunnittelualue — Tulvan peittama tie
alle 0,5 metria

1-2 metria
2—-3 metria

@
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|
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Vasemmanpuoleisessa kuvassa kerran 100 vuodessa toistuvan merivesitulvien riski ja oikeanpuoleisessa kerran 1 000 vuodessa
toistuvan merivesitulvan riski. Vaikka alue on alavaa ja veden Iédhelld, kaavoitusalue sijaitsee kokonaan laskennallisten
tulvariskialueiden ulkopuolella. Léhde:

https://paikkatieto.ymparisto.fi/tulvakartat/Viewer/Viewer.html?Viewer=Tulvakartat suppea. Ladattu 13.10.2023.

(/=[N o] | . ! Pt B ae

Suunnittelualue sijaitsee reilun 100 metrin pddssd Myllyharjun laskennallisesta pohjavesialueesta.

Loviisan kaupungin kallioperd kostuu padasiassa graniitista ja enimmakseen rapakivesta. Tullisillan alueen
maapera on maaperakartan 1:20 000 mukaan karkeaa hietaa. Tarkempaa maaperakartta ei ole saatavilla, ja
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siten esimerkiksi savea voi esiintyad syvemmissd maaperakerroksissa. Maapera on kasvillisuudelle suotuisa,
silld siind on riittavasti ravinteita ja vetta.

Alue ei sijaitse laskennallisella pohjavesialueella, mutta sellaisen laheisyydessa. Pohjavesialueen sijainti on
madritelty karkeasti, ja koska maapera on karkeaa hietaa, on aina olemassa riski siitd, ettd pohjavesi nousee
alueella kaivutéiden aikana. Taman takia kaivutdissa on noudatettava varotoimia, jottei pohjavesi paase
nousemaan pintaan.

Ymparistopaallikkd on todennut maaperan ja pohjakerrostumien saastumiseen liittyvista seikoista: Ennen
sotaa Tullisillan uloimmassa padssa toimi purjehdusseura, jonka toiminnassa sdilytettiin veneita. Veneiden
mahdollinen pesu ja maalaus on saattanut saastuttaa maaperan. 1970- ja 1980-luvuilla alueella harjoitettiin
polttoaineen jakelua. Silloiset sailiot olivat maanpaallisia ja niita sdilytettiin laiturin pohjoispuolella. Alueella
ei ole ollut muuta varsinaista toimintaa.

Kaavoitusalue rajoittuu entisen purjehdusseuran tonttiin, mutta molemmat tontit olivat rakennettuja ja
veneitd huollettiin todenndkoisesti purjehdusseuran paviljongin rantapuolella. Koska kaavoitusalue oli
rakennettu, on myo6s epatodennakdista, etta jadnndsmateriaalia olisi |djitetty tai kaivettu maahan
suunnittelualueen rajan ldhelle.

3.2.2 Rakennettu ymparisto

¥

Nékymd Laivurinkadulta. Vasemmanpuoleinen puurivi kuuluu suunnittelualueeseen.
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Vasemmalla: Kuva suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsevasta puistosta. Oikealla: kaksi kuvaa IGhimmistd naapuritaloista
Laivurinkadun varrella.

Suunnittelualueen Iahiymparisté on kauttaaltaan rakennettua ymparistoa. Alue antaa puistomaisen

yleisvaikutelman, jota tdydentda huvilatyylinen rakennuskanta ja puutarhamaiset tontit. Suunnittelualue on
osa Loviisan alakaupungin valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympdaristoa?t.

Suunnittelualue Ihialueineen kuuluvat Loviisan
¥ Alakaupungin tiiviiseen yhdyskuntarakenteeseen ja

3 et 10 koostuu siten suurimmaksi osaksi rakennetusta
ez “g‘v it - ;21‘;{;%‘;%;3% \ « ympéristdsta. Suunnittelualueen l3hialueen
v Qe ? rakennuskanta koostuu yleisesti kaksikerroksisista
\ % % %“ tgvilssﬁ\ Eﬂ:ﬁ;g taloista ja huviloista yhta nelikerroksista kerrostaloa
\ T S L . lukuun ottamatta. Suunnittelualueella on aiemmin
> > | . ] ollut suurempi puurakennus, joka oli tyyliltdan
y |\ o ~ samankaltainen kuin Iahialueen puutalot, mutta
| . N =XV " alue on titd nykyi rakentamaton.
N T ‘“—’f”‘a Suunnittelualueella on peruskivid, suuri maara
Nt ) hedelmapuita, puutarhapensaita, komea puurivi
T A\ Laivurinkadun varrella seka aitauksen jaanteita,
| | Wit : %1 BN kuten vanhan sisdankdynnin portin kivipilarit.
Kickuboner, 1+, s ko ® w7 Tullisillan alueen 1920- ja 1930-luvun huvilarivit
| , puistomaisine tontteineen ovat erityisia, silld ne
! ovat sdilyneet yhtendisina ja ovat yleisesti

N hyvakuntoisia. Vuodelta 1965 perdisin oleva

f . kerrostalo, joka on taysin peruskorjattu, erottuu
£l ggec;g?;;gn ERuler ympéristdstaan jo siind, ettd sen kerrosluku on

_ ~ tyystin eri kuin huvilaympariston. Kerrostalo on
I[ahiympariston maamerkki ainakin korkeutensa puolesta.

! https://www.rky.fi/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE ID=1519
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3.2.3 Palvelut, tyopaikat ja virkistys

Lahialueella on pienvenesatama-alue, joka on kaupungin tarjoamaa palvelua. Suunnittelualueen
eteldpuolella on uimaranta puistoalueineen. Kaupungin keskusta sijaitsee suunnittelualueen
pohjoispuolella (1,5 kilometrin etaisyydella), ja sielld on palveluita ja tyopaikkoja. Kunnallistekniset palvelut
ovat alueen laheisten katujen varrella.
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Kuvassa vesijohdot on merkitty siniselld, viemdrijohdot punaisella, hulevesiputket vihredlld ja kaukoldmpdputket violetilla.

3.2.4 Rakennusoikeus ja maanomistus

Lahialueen rakennusoikeudet maéritelladn voimassa olevassa kaavassa tontin mukaisesti. Jokaiselle
asemakaavan mukaiselle omakotitalotontille on osoitettu 400 k-m?:n rakennusoikeus. Monella
omakotitalotontilla noin puolet osoitetusta rakennusoikeudesta on kayttamatta.

Suunnittelualueen omistaa Capstan Limited -yritys. Lahialueen viher- ja katualueet omistaa Loviisan
kaupunki.

3.3 Suunnittelutilanne

3.3.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on saanut lainvoiman korkeimman
hallinto-oikeuden paatoksellad 13.3.2023. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeksi, ja alue on tarkea kulttuuriympariston kannalta.
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..: Suunnittelualueen sijainti kartalla

Pohjavesialue

Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue
Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke

3.3.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa keskustan ja Alakaupungin oikeusvaikutteinen osayleiskaava, joka on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 13.6.2001. Suunnittelualue on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi
(P), ja kiinteiston entinen rakennus on osoitettu su-merkinnalla.

e e

—

i

P Paaasiassa palvelujen ja hallinnon alue

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

Alueella on voimassa 15.10.1965 vahvistettu asemakaava, jossa suunnittelualue on osoitettu
liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Asemakaavan mukaan kiinteistélld on 1 800 k-m?:n rakennusoikeus,
joka voidaan toteuttaa kolmessa kerroksessa, ja liikerakennuksissa saa olla korkeintaan kolme
asuinhuoneistoa.

3.3.4 Rakennusjarjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 28.12.2022.

3.3.5 Pohjakartta
Asemakaavan pohjana oleva kartta tayttad maankaytto- ja rakennuslain muutoksen (323/2014) mukaiset
vaatimukset.
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3.3.6 Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupaatokset
Ks. luku 3.2.2 Rakennettu ymparistd, rakennetun kulttuuriymparistdén suojelun osalta, seka luku 1.6
Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja Iahdemateriaalista.

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

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

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Capstan Limited -yritys on hakenut asemakaavan muutosta omistamalleen kiinteistolle 434-4-78-417.
Kaavan tavoitteena on tarkastella asuinalueen kehittamisen edellytyksia tavalla, joka yhtenaistaa
yvhdyskuntarakennetta ja yllapitdad alueen ymparistdarvoja. Tavoitteena on mahdollistaa uutta
rakentamista, yhtenaistda yhdyskuntarakennetta seka selvittda aiemmat rakennusoikeudet ja
rakennustyylit, jotta uudisrakennukset voitaisiin sovittaa ymparoivdaan, vanhaan rakennuskantaan.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Capstan Limited -yritys on hakenut asemakaavan muutosta 18.5.2021 paivatylla hakemuksella.
Asemakaavan muutos tuli vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella 15.6.2023 § 104.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

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

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos saatettiin vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella 15.6.2023 §
104.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma néhtdévillG
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seké alustava luonnos olivat nahtavilla 7.-21.7.2023.

Museovirasto on lausunnossaan todennut toivovansa rakennusoikeuden selkedmpdaa jaottelua asuin- ja
talousrakennusten kesken ja etta talousrakennuksen rakennusalaa selkeytettdisiin. Kaavakarttaa on
taydennetty rakennusoikeuden jaottelun, asuinrakennusten sijoittelun ja talousrakennusten mitoituksen
osalta.

Elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) on osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
jattamassaan lausunnossa todennut, ettd asemakaava ei noudata alueen osayleiskaavaa ja etta
poikkeamiset asemakaavasta tulee perustella. Kaavaselostukseen on tdydennetty perustelu yleiskaavasta
poikkeamiselle seka selostus siitd, miten yleiskaavojen sisaltévaatimukset taytetaan.

Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti néhtdville

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain 65. §:n ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27. §:n mukaisesti julkisesti ndahtaville 30 vuorokaudeksi __. .-
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Kaavaehdotusvaiheen vuorovaikutus sekéd saadut lausunnot ja muistutukset
Taydennetdan nahtavilldoloajan jalkeen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Yhtendistetdadn yhdyskuntarakennetta ja huolehditaan arvokkaasta rakennetusta ymparistosta.
Kehitetdan alueita, joissa on valmista kunnallistekniikkaa, ja selvitetddn alueen asumismahdollisuuksia.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutoksen kohteena oleva korttelin 418 osa on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO).
Merkinta mahdollistaa korkeintaan kahden asuinhuoneiston asuinrakennuksen rakentamisen tonttia kohti.
Asemakaavan tonttijako on ohjeellinen, ja rakennuslupaa varten edellytetdan erillisen tonttijaon laatimista.
Rakennusoikeudet on ilmoitettu jokaisen ohjeellisen rakennuspaikan osalta erikseen, ja kerrosluku on II.
Rakennusoikeudet on jaoteltu niin, ettd ensimmainen luku osoittaa asuinrakennusten suurimman sallitun
kerrosalan ja toinen luku talousrakennusten suurimman sallitun kerrosalan. Talousrakennusten suurin
sallittu leveys on 6 metria ja korkein sallittu harjakorkeus 3,5 metria. Talla lisdyksella osaksi varmistetaan
talousrakennusten sopivuus kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistd6n ja osaksi rajoitetaan sita,
etta talousrakennusten rakennusoikeutta kdytettaisiin muihin tarkoituksiin kuin talousrakennuksiin.

Alue on nykyiselladn rakentamaton, ja kaavassa annetaan selkedt maaraykset uudisrakentamisesta alueen
kulttuurihistoriallisten arvojen turvaamiseksi. Maaraykset koskevat rakentamisen lisaksi hulevesien
hallintaa, radonturvallisuutta ja pihasuunnittelua, autojen pysakointia sekd aitaamista.

5.1.1 Mitoitus
Aluevaraus Pinta-ala Rakennusoikeus
AO 0,3055 ha 800 k-m?

Koko kaava-alue yhteensda  0,3055 ha

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Kaavan yleismaarayksissa on annettu seuraavat rakentamistapaa koskevat maaraykset:

Uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa on kiinnitettava erityista huomiota siihen, ettad rakentaminen
sopii kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvokkaaseen, valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon. Rakennusten massoittelun, kattomuotojen, varityksen, ulkoverhouksien ja tonttien
aitausten osalta edellytetdan korkeatasoista, yhtenaista ja selkedd rakennustapaa, joka tdydentaa ja
yhtenaistda olemassa olevaa kaupunkikuvaa. Kaikessa rakentamisessa on kaytettava sellaisia rakennus-,
vari- ja katemateriaaleja seka ikkunajakoa ja ikkunoiden asemointia, jotka ovat yhdenmukaiset alueen
ominaispiirteiden kanssa tai vahvistavat niita.

Rakennuslupahakemukseen on liitettava katujulkisivupiirustukset, joista ilmenevat myos
naapurirakennusten julkisivumateriaalit, varitys, kattomuoto, harja- ja raystaskorkeus seka kadun, pihan,
aitojen tms. korkeusasemat.

Asuinrakennusten katonharjan tulee olla samansuuntainen kuin se tontin raja, jolla rakennus sijaitsee.
Asuinrakennusten kattomuotojen vaihtoehdot ovat harjakatto, mansardikatto tai aumakatto.
Julkisivumateriaalin tulee olla puulaudoitusta tai rappausta.

Talousrakennuksilla on oltava harjakatto, jonka kaltevuus on 20-35 astetta. Talousrakennusten
maksimileveys on 6 metria ja katonharjan maksimikorkeus on 3,5 metria.
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Tontit on aidattava kadun puolelta pensasaidalla tai rakennetulla lauta- tai rauta-aidalla. Aitauksen,
sisddankayntien ja porttien on soinnuttava olemassa olevaan kaupunkikuvaan.

Alueella tulee edesauttaa alueen omaleimaisen, puistomaisen luonteen sailymista siten, ettd rakentamatta
jaavat alueet, joita ei kdyteta pysakointiin tai kulkuteina, on pidettava istutettuina ja hyvin hoidettuina.
Piha-alueen asfaltointi ei ole sallittua. Puusto on sailytettava niissa osissa, joihin tehdaan istutuksia.

Tonteilla muodostuvat hule- ja kattovedet on kasiteltdva tonttialueen sisalla vesia imeyttavin ja virtaamaa
viivyttdvin rakentein. Virtaaman viivytysrakenteita varten on varattava vihintdan 1m3/100m? tihes,
vedenpitava pinta. Kovat katteet, kuten esimerkiksi kiveykset, sorakentat ja puulattiat, eivat saa olla
yhteens3 enempié kuin 200 m? kiinteistdn rakentamattomasta osasta. Niiltd osin, kun hulevesii ei ole
mahdollista johtaa maastoon, niitd saa johtaa yleiseen hulevesijarjestelmaan. Ennen rakennusluvan
myontamista tontille on laadittava suunnitelma hulevesien hallinnasta. Suunnitelmaan on sisallytettava
hulevesien hallinnan mitoituslaskelma.

Jokaista asuntoa varten tulee varata vahintaan 1 autopaikka.

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.

5.3 Kaavan vaikutukset
Asemakaavan muutos eheyttaa aluetta ja parantaa kaavoituksen ajanmukaisuutta. Uudet rakennuspaikat
tukeutuvat olemassa olevaan aluerakenteeseen ja tdydentdvat sita.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole hairidtekijoita, jotka olisi tarpeen huomioida kaavan toteutuksessa. Alue on rauhallista
asuinaluetta, jossa on pieni venesatama ja lahialueellapienimittakaavasta majoituskaytto. Osaa Tullisillasta
kdytetdan epavirallisena pysakointialueena, mita lievdassa maarin voidaan kokea visuaalisesti hairitsevana.

5.5 Suhde yleiskaavaan

Alueella on oikeusvaikutteinen osayleiskaava, mutta se on osittain vanhentunut. Suunnittelualue kuuluu
yleiskaavassa suurempaan, paaasiassa palveluille ja hallinnolle suunniteltuun kokonaisuuteen. Aiemmat
toiminnat alueella ovat paattyneet, ja alueet ovat venesatamaa lukuun ottamatta muuttuneet
asuinalueiksi. Tullisillan alueelle ei ole syytd enaa osoittaa kyseisia toimintoja, koska niiden tarve on
alueelta poistunut. Kyseiset palvelut sijoittuvat Loviisassa muille alueille. Asemakaavassa suunnittelualueen
asuinkayttotarkoitus poikkeaa yleiskaavasta. Jos yleiskaava on todettu vanhentuneeksi, voi asemakaava
patevasta syysta poiketa siita. Siinad tapauksessa asemakaavan tulee sopia yleiskaavan kokonaisuuteen ja
siind on huomioitava yleiskaavojen sisaltovaatimukset (maankaytto- ja rakennuslain 39. §).

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon: | Asemakaava

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus | Asemakaava eheyttaa yhdyskuntarakennetta niin,

ja ekologinen kestdvyys ettd se on taloudellisesti ja ekologisesti kestava.
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen Asemakaava-alue sijaitsee asutusalueella, jossa on jo
hyvdksikdyttd ennestaan kaikki tarpeellinen infrastruktuuri ja

kuntapalvelut.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus Asemakaava mahdollistaa asumisen 1,5 kilometrin
padssa kaupungin palvelukeskuksesta, ja ndiden
valilla on hyvat kevyen liikenteen yhteydet.
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4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd
energia-, vesi- ja jétehuollon
tarkoituksenmukaiseen jéirjestémiseen
ympdristdn, luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestdvdlld tavalla

Asemakaava sijaitsee rakennetussa ymparistdssa,
jossa on jo ennestaan kaikki mainitut palvelut
saavutettavissa.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympdrist66n

Alue sijaitsee rauhallisella asuinalueella, josta on
laheinen padsy merelle ja viheralueille.

6) kaupungin elinkeinoeldmdn
toimintaedellytykset

Alueen entiset elinkeinotoiminnat ovat paattyneet,

ja on hyvin epatodennakdistd, etta kaavoitusalueella

alettaisiin harjoittaa elinkeinotoimintaa uudestaan.

Lisdantynyt asuminen kaupungin palvelukeskuksen
Iahella tukee epasuorasti kaupungin elinkeino-
elamaa lisdantyneen kulutusvoiman muodossa.

7) ympdristéhaittojen vidhentédminen

Asemakaavaan sisaltyy hulevesien hallintaohjeet.

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen

Asemakaavamadarayksilld ohjataan alueen
rakentamista siten, ettd uudisrakennukset sopivat
olemassa olevaan kulttuuriymparistéon.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittévyys

Lahialueella on useita virkistysmahdollisuuksia.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajille tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Kaavamuutos ei aiheuta maanomistajalle
kohtuutonta haittaa.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittomasti alueen toteuttamisen.

6.2 Toteutuksen seuranta

Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa Loviisan kaupunki.

Lotta Quis, kaavoitusarkkitehti
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