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Pasasiassa asuntoalue - | huvudsak bostadsomrade
Paaasiassa palvelujen ja hallinnon alue - Omrade for i huvudsak service och férvaltning
Oleva kevyenliikenteen reitti - Befintlig gang- och cykelvag

Kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostdissa tama arvo tulee sailyttda. Jos
rakennus tuhoutuu korjauskelvottomaksi, sen tilalle tulevan rakennuksen
kaupunkikuvalliseen sopivuuteen ja arkkitehtoniseen laatuun tulee kiinnittaé erityista
huomiota.

Stadsbildsmassigt, arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden far inte
rivas. Vid reparations- och &ndringsarbeten skall dess varde bevaras. Om byggnaden
forstors s att den ar omdjlig att reparera, skall vid uppférande av ersattande byggnad
speciell uppméarksamhet fastas vid att byggnaden harmonierar med stadsbilden och ar
kvalitetsmassigt av arkitektoniskt varde.

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 tyylipiirteita soveltaen.

Byggnad som stoder stadsbilden som en helhet eller som i 6vrigt ar beaktansvard.
Byggnaden far inte rivas utan byggnadsnamndens tillstdnd och utan motiverad orsak. Vid
ny-, till- och reparationsbyggande skall for omradets helhet karakteristiska stildrag
tillampas vad massor, takformer och fasader betraffar.
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|
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PLANEKARTAN JAMTE ~BESKRIVNING  QCH srans -
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STADSPLANEBETECKNINGA AR

0oCH -BESTAMMELSER

Linje 3 m utanfdr det stadsplaneomréde fast-
stédllelsen avser, I samband med faststZllandet
upphdves for omrddet tidigare g#@llande B
stadsplaner jémte stadsplane#dndringar.

Gréns mella% delar av omrdde f8r vilkae olika
stadsplanebestémmelser g#lla.
Stadsdelsgréns,
Grédns for kvarter, del av kvarter och omréde.
Instruktiv gréns fér tomt,

Avloppsledning.

Omr&de som bdr reserveras fir avlopp.
Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.
Namn pé& gata.

Romersk siffra som anger stdrsta tilldtna
egentliga vdningsantal i byggnad,.

Arabisk siffra som for byggnadsyta i kvadrat-
meter anger stdrsta tillétna vadningsyta.

Understreckat tal anger atdrsta tillatna antal
bostédder pé tomt.

Byggnadsyte.

Tomtexploateringstal, d.v.s. tdmts vanings~
ytas proportion till tomtarealen.

Byggnadsyta fir garage,
K;artersomrEﬁG'Fﬁr bastadshﬁgﬁus;~"> -

Kvartersomrdde fér radhus och andra kopplade
byggnader.

Kvartersomréde for egnahemsbyggnader och
andra byggnader fdr higst tvd famil jer.

Kvartersomrdde for afférsbyggnader.
Kvartersomrade fdr allminna byggnader.
Simstrand .

B&thann.

Parkomrade.

Begravningsomrade.

P4 alla tomter bdr reserveras Atminstone en
bilplats per bostad, samt betr#ffande kontor,
affdrslokaler och med dem jémfgrbara, at-
minstone en bilplats per 100 m“ vadningsyta.
P& alla tomter md utdver maximivéningsarealen
enligt foregdende berdknade antal bilplatser
50% byggas som garage. Motsvarande i byggnad
placerade utrymmen r&knas ej heller som till
byggnadsrédtten hdrande vdningsyta.

Del av tomt eller gata, som bortsett frén
nddiga vdgar bdr planteras, S&den tomtdel

m8 ‘icke anvéndas fiir bilplatser. Ett enhet-
ligt bilfritt omrdde for lek o.2.,s. dndamdl
bér anordnss pd alls tomter,med flere &n tre
bostédder om &tminstone 15 m“ per bostad.

1 afférspycgnader fdr inredas hiégst tre bo~
stédder. iy

Om inh#gnec av tomt eller nir tomt ej bér in-
héagnas bestd@mmer magistraten.

vaxande tréd fér ej fallas eller markytans
hé jd firdndras utan tillstind av byggnads=-
inspektor.
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‘teitd lukuunottamatta istutettava.

ASEMAKAAVAMERKINNAT
JA ~“-MAARKYKSET

3 m vshvistettavan asemakaave-alieen ulkopuo-
lella oleva viiva. Témén asemaksavamuutoksen
vahvistaemisen yhteydessd kumotaan alueella
aikaisemmin voimassa olleet asemakeavat
muutoks;neen.__gv_ _
Eri asemakaavamddriysten alaisten alueen
vdlinen raja.

osier

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Ohjeellinen tontin raja,

Viemdri. i

Viemdrid varten varattu alue.
Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.
Kadun nimi,

Roomalainen numero osoittas rakennuksen
suurimman sallitun varsinaisen kerrosluvun,

@ .
ﬂrgbi{;inan numero joka osoittaa rakennus-
alalle rakennettavan ensimméiskerrosalan
nelidmetreina.

Alleviivattu luku osoittaa tontills suurimman
sallitun asuntojen lukum&&rén.

Rakennusala,

Tonttitehokkuusluku eli tontin kerrosalan
suhde tontin pinta-slaan.

Autosdilytyspaikgn rakennuseale,
Asuntakerrostaldﬁ%n korttelialue.

Rivitalojen j2 muiden kytketty jen rakennusten
korttelislue,

Omakotirakennusten ja muiden enint#én kahden
perheen talojen korttelizlue,

Liikerakennusten korttelialue.
Yleisten rakennusten korttelialue.
Uimaranta

Venevalkama,

Puistoaius.

Hautausmasa-alue.

Kaikilla tonteilla on varattava kutakin
asuntoa kohden véhintddn yksi autopaxkka,
sekd toimisto jen, 1iikehuoneistojea Jja niihin
verrattavien oszlta, kutakin 100 m“ kerros-
alaa kohden v&hint#sn yksi asutopaikka,
Kaikills tonteills saadaan ensimm#iskerros~
alen lisBksi edellisen mukaan lasketuista
autopaikoista 50% kattesa autosdilytystiloiksi
fMydskddn ei vastaavia rakennukseen si joitettu
Jja tiloja lueta kerrosalana rakennusoikeuteen
Tontin-tai kadunosa, joka on tarpeelisia kulk:
Sité ei
saa kdyttdd autopaikkoja varten. Yhtendistd
autovepaata 2luetta, leikkid y. f.s. tarkoi-
tuste varten, on Jarjaststtava kaikills
tonteilla, joilla on engmman’ kuin kolme
asuntoa, vdhintd&n 15 m"° kytakin ssuntoa kohde

Liikerakennuksissa saa olla enint&in kolme
asuinhuoneistoa.

Tontin aitauksesta tai milloin tontti on
jat¥ettdvi sittaamatta ms4r34 maistraestti.

Kasvavia puita ei sas kaatas eikd meaanpinnen
korkeutta muuttaa ilman rakennustarkasta jan
lupaa,
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Loviisan kaupunki
Tekninen keskus
Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto

TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA
ASEMAKAAVA

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Tassa suunnitelmassa esitetaan kaavoitushankkeen sijainti ja tavoitteet seka kerrotaan miten
alueen osalliset voivat vaikuttaa kaavoitukseen ja kuinka kaavan vaikutuksia arvioidaan tytn
aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan suunnittelun edetessa tarpeen mukaan, ja se
on nahtavilla raatihuoneen ja teknisen keskuksen ilmoitustauluilla kuulutuksessa ilmoitettuina
ajankohtina. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua Loviisan kaupungin teknisessa
keskuksessa tai kaupungin verkkosivuilla www.loviisa.fi koko asemakaavan valmistelun ajan.

Loviisassa 14.10.2009
30.11.2009
5.8.2010
14.10.2010
11.5.2011
19.7.2011

SISALLYSLUETTELO

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
1. Suunnittelualue ja hankkeen tausta
2. Suunnittelun tavoite
3. Alueen kuvaus, tehdyt selvitykset ja aiemmat suunnitelmat

OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI
Osalliset

Tiedottaminen ja osallistuminen
Vaikutusten arviointi
Yhteystiedot

Noos


http://www.loviisa.fi/

2 LIITE9

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

1 SUUNNITTELUALUE JA HANKKEEN TAUSTA

Loviisan kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 18.12.2006 kaynnista& asemakaavan
muutoksen 4. kaupunginosan kortteleille 412, 413, 417, 418 ja niihin rajautuville katu-,
uimaranta- ja viheralueille seka laajentaa asemakaava-aluetta vesialueille. Tekninen lautakunta
paatti 5.5.2009, § 64 ettd Tullisillan ja Plagenin asemakaava-alue jaetaan kahteen osaan.
Tullisillan etela- ja lansiosa on saanut lainvoimansa elokuussa 2009. Tama osallistumis- ja
arviointisuunnitelma koskeen Tullisillan pohjois- ja itdosaa.

Alue sijaitsee n. 1,5 km kaupungin keskustasta etelaan. Alue rajautuu Laivasillan
etelapuoleiseen viheralueeseen, Loviisanlahteen, Rantatiehen, Kapteenintiehen ja Plagenin
uimarantaan. Maan omistavat yksityiset kiinteistdnomistajat seka vesi-, viher-, katualueiden ja
Tullisillan karjen osalta Loviisan kaupunki.

Suunnittelualue on rajattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman liitteen& olevalle kartalle.
Asemakaavoituksen vaikutusalue on suunnittelualuetta laajempi.

2 SUUNNITTELUN TAVOITE

Asemakaavan muutoksen tavoitteina ovat mm.

e ajanmukaisuudeltaan erittéain vanhentuneen (1965) asemakaavan ajanmukaistaminen

e osoittaa vesialueille, venevalkamille ja ranta-alueille ajanmukaiset kaavamerkinnat

e maarittaa alueen rakennusten suojelutarve ja tarvittaessa osoittaa se ajanmukaisin
kaavamerkinndin

e ohjata Tullisillan niemenkaérjen tulevaa kayttda ja rakentamista

¢ tutkia onko alueelle mahdollista osoittaa lisarakentamista ja mikali edellytykset ovat, ohjata
niiden taydennysrakentamista

e Tullisillan ithosan osalta tutkitaan onko sinne mahdollista osoittaa uutta
kerrostalorakentamista, joka poikkeaa osayleiskaavan hallintoon ja palveluihin ohjaavasta
tavoitteesta.

e ajanmukaistaa ns. Rederietin korttelin kaavamerkinnat (poikkeamislupa, KH 2003)

e Tutkitaan vaihtoehtoja pohjoisrannan vesijattémaéan osoittamiseksi joko viheralueeksi tai
yksityisten tonttien osaksi.

3 ALUEEN KUVAUS, TEHDYT SELVITYKSET JA AIEMMAT SUUNNITELMAT

Yleista
Suunnittelualue (16 ha) sijaitsee vesialuetta lukuun ottamatta Loviisan kaupungin
asemakaavoitetulla alueella.

Maakuntakaava

Itd&-Uudenmaan maakuntakaava on vahvistettu ymparistoministeriossa 15.2.2010. Alue on
kokonaismaakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta (A) ja pohjoisranta virkistysaluetta.
Suunnittelualue on myds osoitettu kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkedksi alueeksi ja valtakunnallisesti merkittavaksi alueeksi.

Yleiskaava

Tullisillan alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 13.6.2001 hyvaksyméa Keskustan ja
Alakaupungin oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa kortteli 412 ja korttelin 418 tontit 413,
414, 903, 904 on osoitettu pddasiassa asuntoalueiksi (A), korttelin 418 tontit 1 ja 417 seka
Tullisillan niemenkarki on osoitettu padasiassa palvelujen ja hallinnon alueiksi. Korttelin 412
rakennukset ja Tullisillan niemenkéarjen makasiinirakennus on osoitettu sr -merkinnalla.
Korttelin 418 tontin 417 rakennus on osoitettu su -merkinnalla.
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sr Kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostdissa tama arvo tulee sailyttdd. Jos
rakennus tuhoutuu korjauskelvottomaksi, sen tilalle tulevan rakennuksen
kaupunkikuvalliseen sopivuuteen ja arkkitehtoniseen laatuun tulee kiinnittaa erityista
huomiota.

su Kaupunkikuvallista eheytté 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 tyylipiirteita
soveltaen.

Asemakaava

Alueella on voimassa 15.10.1965 vahvistettu-asemakaava. Kortteli 412 ja korttelin 418 tontit
413, 414, 903, 904 on osoitettu omakotitalojen ja muiden, enintaan kahden perheen talojen
korttelialueeksi (AO). Korttelin 418 tontit 1 ja 417 on osoitettu liikerakennusten korttelialueiksi
(AL). Tullisillan karki on osoitettu venevalkamaksi (LV).

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet
Asemakaavamuutosta laadittaessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet (VAT) sekd mahdolliset muut ilmenevat, laadittavat tai tarkentuvat
selvitykset. Valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista (MRL 24 8) on kohteelle suoraan
osoitettavissa seuraavat tavoitteet ja arvot:
1. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen.
2. Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympériston
sdilymisen edistdminen
3. Jalankulun ja pyorailyn verkostojen kehittaminen ja verkostojen jatkuvuuden
edistdminen.
4. Yhtendisen viheralueverkoston jatkuvuuden edistaminen.
5. Riittdvien ja yhtendisten virkistysalueiden turvaaminen.

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat ja suojelupaatdkset

Alueella ei ole suojeluohjelmia eika suojelupaatoksia.

Aluetta koskevia selvityksia ovat:

¢ Loviisan kaupungin tulvastrategia, Ramboll 2010

¢ Rakennusinventointikortit, Sisko Jokinen 2006

e Loviisan kaupungin alueen kasvillisuuskartoitus seké yleinen kuvaus linnustosta, Maud

Ostman, 1994.

Loviisan lepakkoselvitys, 2005.

Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, 2006.

Tullisillan pohjoisrannan kasvillisuusinventointi, Anna-Riitta Pohjola 2007

Linnake Fredrik Adolfista Komendantin puutarhaan — Loviisan viheralueet 1700-luvulta

nykypdaivaan, Anna-Riitta. Pohjola, 2001

e 1920-1930-luvun huvilaymparistdon sailyttaminen, asemakaavan muutos Loviisan Tullisillan
ja Plagenin alueelle, Lahden ammattikorkeakoulu, Ymparistéteknologian koulutusohjelma,
Miljodsuunnittelu, Opinnaytety6, Sisko Jokinen 2007
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OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI

4 OSALLISET
Osalllisia ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa
e suunnittelualueen lahiasukkaat ja maanomistajat
e alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja l&ahinaapurit
¢ yhteisdt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan
Viranomais- ym. tahot joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
[td&-Uudenmaan liitto
Museovirasto (vedenalainen arkeologia)
Maakuntamuseo (rakennettu kulttuuriymparisto)
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
Porvoon kaupunki, Terveydensuojelu
Kymenlaakson Sahko Oy
Loviisan puhelin Oy
Rakennus- ja ymparistolautakunta
Kulttuurilautakunta
Loviisan kaupungin tekninen toimi

5 TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN

Kaavoituksen kdynnistdminen ja aineiston hankinta

Kaava on tullut vireille laajempana aluekokonaisuutena TL 29.11.2006 8§ 90 ja KH 18.12.2006 8
311. Laajemmin aluekokonaisuuden kasittava kaava oli nahtavilla luonnoksena kesalla 2007 ja
kaavaehdotuksena syksylla 2008. Kaupunkisuunnittelutyéryhma on hyvéksynyt uudelleen
laaditun osallistumis- ja arviointisuunnitelman. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tadydennetaan kaavasuunnittelun edetessa. Asemakaavan muuttamisen vireilletulosta ja OAS:n
nahtavilla olosta tiedotetaan kuuluttamalla kuten kunnalliset ilmoitukset kuulutetaan.

Vireilletulo ja OAS saatetaan tiedoksi Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskukseen, Itd-Uudenmaan liittoon ja Porvoon museoon.

Osalllisilla on mahdollisuus ottaa kantaa kaavan tavoitteisiin ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisaltéon.

Tavoiteaikataulu: syksy/2009

Perusselvitysvaihe, tavoitteet ja vaihtoehdot

Perusselvitysvaiheessa on koottu kaavan lahtotietoaineisto seka laaditaan mahdolliset
tarpeelliset selvitykset ja tasmennetddn kaavanmuutoksen tavoitteet. Tavoitteiden ja selvitysten
perusteella laaditaan kolme kaavaluonnosvaihtoehtoa ja niiden vertailutaulukko.

Perusselvitysvaiheessa jarjestetaan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 § ja MRA 26
8), mikali Uudenmaan -, liikenne- ja ymparisto-keskus katsoo sen tarpeelliseksi.

Osallisilla on mahdollisuus ottaa kantaa kaavan tavoitteisiin ja
vaihtoehtoihin

Tavoiteaikataulu: syksy/2009
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Kaavaluonnosvaihe

Yksi kaavaluonnos asetetaan nahtaville 14 paivan ajaksi, jolloin osallisilla on mahdollisuus
esittad mielipiteensa luonnoksesta. Kaavaluonnoksen nahtaville asettamisesta kuulutetaan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja paikallislehdisséd. Kaavaluonnoksesta pyydetdén
kommentit/alustavat lausunnot viranomaistahoilta. Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetaéan
viranomaisneuvottelu.

Mielipiteet ja arvioinnit luonnoksista voi jattda maaraajassa joko teknisen keskuksen kaavoitus-
ja arkkitehtitoimistoon tai séhkdpostitse osoitteeseen kaavoitus@loviisa.fi

Osalliset voivat maaréajassa esittaa kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
luonnoksesta.

Tavoiteaikataulu: syksy/2009

Kaavaehdotusvaihe

Luonnoksesta kehitetaén saadun palautteen ja vaikutusten arvioinnin avulla kaavaehdotus.
Tekninen lautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtéville raatihuoneen ja teknisen keskuksen
ilmoitustauluille 30 vuorokauden ajaksi. Nahtavilla olosta tiedotetaan maankaytto- ja
rakennuslain mukaisesti. Kaavaehdotuksesta pyydetaéan lausunnot viranomaisilta ja kaupungin
hallintokunnilta (MRL 65 §, MRA 27 § ja 28 8).

Mahdollinen ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu pidetadn nahtavillaoloajan ja saatujen
lausuntojen jalkeen (MRL 66.2 §, MRA 18 8).

Mahdolliset muistutukset on toimitettava teknisen keskuksen arkkitehtitoimistoon ennen
nahtavillaoloajan paattymista. Muistutuksen tehneille, jotka ovat muistutusta jattaessa
ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta (MRL 65 §
2).

Osalliset voivat maaraajassa jattaa kaavaehdotuksesta kirjallisen muistutuksen.

Tavoiteaikataulu: syksy/2010

Kaavan hyvaksyminen
Kaupunginhallitus kasittelee lausuntojen ja vaikutusten arvioinnin seka mahdollisten
muistutusten avulla tismentyneen kaavaehdotuksen. Kaupunginvaltuusto paattaa kaavan
hyvaksymisestad. Asemakaava tulee voimaan, kun hyvaksymistéa koskeva paatos on
lainvoimainen ja se on kuulutettu (MRL 52 8).
Kaavan hyvaksymisesté ilmoitetaan Uudenmaan -, likenne- ja ymparistt-keskukselle,
kaavamuutoksen hakijalle ja niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet (MRL 67 8). Kaavan
lainvoimaisuudesta kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja paikallislehdissa (MRA
93 8).

Tavoiteaikataulu: syksy/2011

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 nykytilanteeseen verrattuna.
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7 YHTEYSTIEDOT

Loviisan kaupunki, Tekninen keskus
PL 11

07901 LOVIISA

Anneli Naukkarinen 0440 555 403
vs. kaupunginarkkitehti

Sisko Jokinen 040 555 0455
kaavasuunnittelija

Barbro Kullstrom 0440 555 344
suunnitteluavustaja

kaavoitus@loviisa.fi
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Tekniska centralen
Planlaggnings- och arkitektbyran

ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH
OSTRA DELEN AV TULLBRON

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

| det har programmet framlagger man planeringsprojektets lage och mal samt redogor for hur
intressenterna inom omradet kan paverka planeringen och hur planens konsekvenser bedoms
under arbetets gang.

Programmet for deltagande och bedémning kompletteras efter behov medan planeringen
fortskrider och det finns till paseende pa anslagstavlorna i radhuset och i tekniska centralen under
de tidpunkter som namns i kungorelsen. Man har mdjlighet att bekanta sig med programmet for
deltagande och bedémning i tekniska centralen i Lovisa stad eller pa stadens webbsidor
www.loviisa.fi under hela beredningstiden.

Lovisa 14.10.2009
30.11.2009
5.8.2010
14.10.2010
11.5.2011
19.7.2011

INNEHALLSFORTECKNING

UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN
1. Planeringsomradet och projektets bakgrund
2. Malet med planeringen
3. Beskrivning av omradet, gjorda utredningar och tidigare planer

DELTAGANDE OCH BEDOMNING
4. Intressenter
5. Information och deltagande
6. Bedomning av konsekvenser
7. Kontaktuppgifter


http://www.loviisa.fi/
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UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

1 PLANERINGSOMRADET OCH PROJEKTETS BAKGRUND

Stadsstyrelsen i Lovisa beslutade pa sitt méte 18.12.2006 att igangsatta en andring av
detaljplanen for kvarteren 412, 413, 417, 418 med dartill angrdnsande gatu-, badstrands- och
grénomraden i stadsdel 4 samt att utvidga detaljplaneomradet till vattenomradena. Tekniska
namnden beslutade 5.5.2009, § 64 att Tullbrons och Plagens detaljplaneomrade skall uppdelas
i tva delar. Detaljplanen for sédra och vastra delen av Tullbron har vunnit laga kraft i augusti
2009. Detta program for deltagande och bedémning berér norra och 6stra delen av Tullbron.

Omradet ar belaget ca 1,5 km sdderut fran stadens centrum. Omradet angransar till
grénomradet soder om Skeppsbron, till Lovisaviken, Strandvagen, Kaptensvagen och Plagens
badstrand. Marken ags av privata fastighetsdgare och betraffande vatten-, gron- och
gatuomradena samt den yttersta andan av Tullbron av Lovisa stad. Planeringsomradet har
avgransats pa kartbilagan till programmet for deltagande och bedémning.
Detaljplanlaggningens inverkningsomrade &r storre &n planeringsomradet.

2 MALET MED PLANERINGEN

Malen med andringen av detaljplanen ar bl.a. att

e ajourfora den tidsenligt synnerligen foraldrade detaljplanen (1965)

e anvisa sakenliga planbeteckningar for vattenomradena, smabats-hamnarna och
strandomradena

e bestamma skyddsbehovet av byggnaderna pa omradet och vid behov anvisa det med
tidsenliga planbeteckningar

e styra den kommande anvandningen och byggandet av den yttersta &ndan av udden pa
Tullbron

e undersdka om det ar mojligt att anvisa tillaggsbyggande pa omradet och savida
forutsattningar finns, att styra kompletteringsbyggandet av dem

e Dbetraffande den 6stra delen av Tullbron undersdka om det ar mdjligt att anvisa nytt
flervaningshusbyggande dar, vilket avviker fran malet i delgeneralplanen, som styr omradet
till forvaltning och service.

e godra planbeteckningarna for det s.k. Rederiets kvarter tidsenliga (undantagslov, STST
2003).

e undersdka alternativen att anvisa landhéjningsmarken vid den norra stranden antingen som
grénomrade eller som en del av de privata tomterna.

3 BESKRIVNING AV OMRADET, GJORDA UTREDNINGAR OCH TIDIGARE PLANER

Allmant
Planeringsomradet (16 ha) ar forutom vattenomradet belaget pa Lovisa stads detaljplanlagda
omrade.

Landskapsplan

Landskapsplanen for Ostra Nyland har faststallts i miljoministeriet 15.2.2010. Omradet utgor i
helhetslandskapsplanen omrade for tatortsfunktioner (A) och den norra stranden
rekreationsomrade. Planeringsomradet har ocksa anvisats som ett viktigt omrade med tanke
pa kulturmiljon eller varnandet av landskapet och som ett betydande omrade av riksintresse.

Generalplan

Pa Tullbrons omrade galler den av stadsfullmaktige 13.6.2001 godkanda delgeneralplanen
med rattsverkningar for centrum och nedre staden, dar kvarteret 412 och tomterna 413, 414,
903 och 904 i kvarteret 418 har anvisats i huvudsak som bostadsomraden (A). Tomterna 1 och
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417 i kvarteret 418 samt den yttersta &ndan av udden vid Tullbron har anvisats i huvudsak som
omraden for service och forvaltning. Byggnaderna i kvarteret 412 och magasinet pa den
yttersta andan av udden pa Tullbron har anvisats med sr-beteckning. Byggnaden pa tomten
417 i kvarteret 418 har anvisats med su-beteckning.

sr Stadsbildsmassigt, arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden
far inte rivas. Vid reparations- och andringsarbeten skall dess varde bevaras. Om
byggnaden forstors sa att den ar omdjlig att reparera, skall vid uppforandet av en
ersattande byggnad speciell uppmérksamhet fastas vid att byggnaden harmonierar
med stadsbilden och ar kvalitetsmassigt av arkitektoniskt varde.

su Byggnad som stoder stadsbilden som en helhet eller som i 6vrigt ar beaktansvéard.
Byggnaden far inte rivas utan byggnadsnamndens tillstand och motiverad orsak. Vid
ny-, till- och reparationsbyggande skall for omradets helhet karaktéristiska stildrag
tilampas vad massor, takformer och fasader betraffar.

Detaljplan

Pa omradet ar en 15.10.1965 faststalld detaljplan gallande. Kvarteret 412 och tomterna 413,
414, 903 och 904 i kvarteret 418 har anvisats som kvartersomrade for egnahemsbyggnader
och andra byggnader for hogst tva familjer (AO).Tomterna 1 och 417 i kvarteret 418 har
anvisats som kvartersomrade for affarsbyggnader (AL). Den yttersta delen av Tullbron har
anvisats som smabatshamn (LV).

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

D& man gor upp en andring av detaljplanen boér man iaktta riksomfattande mal for

omradesanvandningen (RMO), samt eventuella dvriga utredningar som yppar sig eller bor

utarbetas eller preciseras (24 § MBL). Av de riksomfattande malen for omrades-anvandningen

kan direkt foljande mal och varden anvisas:

1. Forenhetligande av samhallsstrukturen.

2. Beframjande av bevarandet av den riksomfattande och landskapsmaéssigt betydande
byggda kulturmiljon.

3. Utvecklande av natet for gang- och cykeltrafikleder och framjande av deras kontinuitet.

4. Framjande av det enhetliga gronomradesnatets kontinuitet.

5. Tryggande av tillrackliga och enhetliga rekreationsomraden.

Gjorda utredningar, skyddsprogram och skyddsbeslut

Omradet har inga skyddsprogram eller skyddsbeslut. Utredningar gallande omradet ar:

¢ Loviisan kaupungin tulvastrategia, Ramboll 2010

¢ Byggnadsinventeringskort, Sisko Jokinen 2006

e En kartering av vaxtligheten inom Lovisa stads omrade samt en 6versikt av fagelfaunan,

Maud Ostman, 1994.

Loviisan lepakkoselvitys, 2005.

Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, 2006.

Vegetationsinventering av Tullbrons norra strand, Anna-Riitta Pohjola 2007

Linnake Fredrik Adolfista Komendantin puutarhaan—Loviisan viheralueet 1700-luvulta

nykypdaivaan, Anna-Riitta. Pohjola, 2001

e 1920-1930-luvun huvilaympériston sailyttdminen, asemakaavan muutos Loviisan Tullisillan
ja Plagenin alueelle, Lahden ammattikorkeakoulu, Ymparistdteknologian koulutusohjelma,
Miljodsuunnittelu, Opinnaytety6, Sisko Jokinen 2007
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DELTAGANDE OCH BEDOMNING

4 INTRESSENTER
Intressenter ar omradets markagare och alla de vars boende, arbete eller 6vriga férhallanden
kan paverkas avsevart av planeringen samt de myndigheter och sammanslutningar vilkas
verksamhet behandlas under planeringen.
De vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden paverkas av planen
- néarbelagna invanare till planeringsomradet och markagarna
- &garna till marken som gransar till omradet och néra grannar
- sammanslutningar, vilkas verksamhet behandlas under planeringen
Myndigheter o. dyl. som hérs under planlaggningen:
- Nylands Narings-, trafik- och miljocentral
- Ostra Nylands forbund
- Museiverket (undervattensarkeologi)
- Landskapsmuseet (den byggda kulturmiljon)
- Ostra Nylands raddningsverk
- Borga stad, Halsoskyddet
- Kymmenedalens El Ab
- Lovisa Telefon Ab
- Byggnads- och miljonamnden
- Kulturndmnden
- Tekniska vasendet i Lovisa stad.

5 INFORMATION OCH DELTAGANDE

Inledning av planlaggningen och anskaffning av material

Planen har aktualiserats som en mera omfattande omradeshelhet i TN 29.11.2006 § 90 och
STST 18.12.2006 § 311. Planen, som bestod av en mera omfattande omradeshelhet, var till
paseende pa sommaren 2007 som planutkast och pa hosten 2008 som planforslag.
Stadsplaneringsarbetsgruppen har godkant det pa nytt uppgjorda programmet fér deltagande
och bedémning. Programmet fér deltagande och bedémning kompletteras allt efter som
planeringen fortskrider. Aktualiseringen av detaljplaneéndringen och framlaggandet av PDB
kungors sa som kommunala annonser kungors.

Aktualiseringen och PDB tillkannages Nylands Narings-, trafik- och miljécentral, Ostra Nylands
forbund och Borga museum.

Intressenterna har mojlighet att ta stéllning till planens mal och innehallet i
programmet for deltagande och bedémning.

Malsatt tidsschema: hdsten 2009

Grundutredningsskede, mal och alternativ

| grundutredningsskedet har utgangsmaterial for planen samlats. Eventuella utredningar som
behovs uppgors och planandringens mal preciseras. Med malen och utredningarna som grund
uppgors tre alternativ till planutkast samt en jamforelsetabell av dem.

I grundutredningsskedet anordnas samrad mellan myndigheter i begynnelseskedet (66 § MBL
och 26 § MBF), savida Nylands Narings-, trafik- och miljocentral anser att behov finns.

Intressenterna har mojlighet att ta stallning till planens mal och alternativ.

Malsatt tidsschema: hosten 2009
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Planens utkastsskede

Ett planutkast framlaggs till paseende under 14 dagars tid, varvid intressenterna har mojlighet
att framfora sina asikter om utkastet. Framlaggandet av planutkastet kungors pa stadens
officiella anslagstavla och i lokaltidningarna. Om planutkastet inbegérs
kommentarer/preliminara utlatanden av myndigheterna. Utgdende fran erhallna kommentarer
anordnas underhandling med olika myndigheter.

Asikter och bedémningar om utkasten kan inlamnas inom utsatt tid till planlaggnings- och
arkitektbyran i tekniska centralen eller per e-post till adressen kaavoitus@Ioviisa.fi.

Intressenterna kan inom utsatt tid skriftligen eller muntligen uttala sin asikt om
utkastet.

Malsatt tidsschema: hdsten/2009

Planens forslagsskede

Med hjalp av erhallen respons och bedémning av konsekvenserna utvecklas utkastet till ett
planforslag. Tekniska namnden framlagger planforslaget till paAseende under 30 dagars tid pa
anslagstavlorna i raddhuset och i tekniska centralen. Informationen om framlaggandet sker i
enlighet med markanvandnings- och bygglagen. Utlatanden om planforslaget inhamtas hos
myndigheter och stadens forvaltningsenheter (65 8 MBL, 27 och 28 § MBF).

Ett eventuellt samrad mellan myndigheter halls efter det att planférslaget varit framlagt och
utlatanden erhallits (66.2 MBL, 18 8 MBF). Eventuella anmarkningar skall sandas till tekniska
centralens arkitektbyra fore tiden for framlaggandet av planforslaget gar ut. De som lamnat en
anmarkning och som vid inlamnandet av anmarkningen har uppgett sin adress far ett motiverat
stallningstagande till den framférda asikten (65 § 2 MBL).

Intressenter kan inom utsatt tid inlamna skriftlig anméarkning mot planférslaget.

Malsatt tidsschema: hosten/2010

Godkannande av planen
Stadsstyrelsen behandlar planforslaget, som preciserats med hjalp av utlatanden och
beddmning av konsekvenser samt eventuella anmarkningar. Stadsfullmaktige fattar beslut om
att godkanna planen. Detaljplanen trader i kraft da beslutet om godkannandet har vunnit laga
kraft och kungjorts (52 8 MBL). Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, sbkanden om
planandring och de som skriftligen bett om det far meddelande om att planen blivit godkand (67
§ MBL). Pa stadens officiella anslagstavla och i lokaltidningarna kungors att planen vunnit laga
kraft (93 § MBF).

Malsatt tidsschema: hosten/2011

6 BEDOMNING AV KONSEKVENSER

Vid uppgérande av planen bearbetas saval plankartan som planbeskrivningen parallellt. Planen
bor, fran planlaggningen sett, basera sig pa tillrackliga utredningar och expertutlatanden, sa att
man utgaende fran dessa kan bedéma de konsekvenser som genomférandet av planen har.
Planlaggningens centralaste inverkningar bedoms jamfort med nuléaget.
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7 KONTAKTUPPGIFTER
Lovisa stad, Tekniska centralen
PB 11

07901 LOVISA

Anneli Naukkarinen
stf. stadsarkitekt

Sisko Jokinen
planerare

Barbro Kullstrom
planeringsassistent

kaavoitus@loviisa.fi

0440 555 403

040 555 0455

0440 555 344
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Loviisan kaupunki Muistio
Tekninen keskus
Kuningattarenkatu 15 B 14.5.2010

Tullisillan asemakaavan muutos

Viranomaisneuvottelu

Aika:
Paikka:

Osallistujat:

11.5.2010 klo 12.00
Loviisan kaupunki, tekninen keskus, 3. krs, Kuningattarenkatu 15B

Tuomas Autere Uudenmaan Ely-keskus

Heikki Kurki ”

Olli Miettinen ”

Henrik Wager Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
Rolf Skogberg Loviisan kaupunki

Marja-Terttu Mantynen "’

Anneli Naukkarinen ”

1 Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen

Paatettiin, etta Olli Miettinen toimii puheenjohtajana ja Anneli Naukkarinen
sihteerind.

2 Asemakaavaluonnoksen esittely

Anneli Naukkarinen esitteli asemakaavaluonnosta.

3 Saadut lausunnot ja mielipiteet

Kaavaluonnos oli ndhtavilld 9.12.-22.12.2009. Todettiin, ettd kaavaluonnoksesta oli
saatu 10 lausuntoa ja 14 mielipidettd, sek& 3 mielipidettd nahtavillaoloajan
ulkopuolella.

4  Eri tahojen kommentit

Ely-keskus totesi, ettd Tullisillan aluetta koskevat Valtakunnalliset alueidenkaytto-
tavoitteet (VAT) kulttuuriymparistdn osalta ja se kuuluu ymparistoministerion
madrittelemiin Rakennettuihin kulttuuriymparistoihin (RKY). Silta ndkokannalta
kerrostaloratkaisu ja rakennusten purkaminen on lainvastaista, miké on valitusperuste.
Yleiskaava ei tue esitettya ratkaisua, koska kerrostalorakentamiseen esitetyt alueet
ovat yleiskaavassa palvelujen ja hallinnon aluetta.

Ita-Uudenmaan maakuntamuseo:

Tullisillan alue on osa Loviisan alakaupunkia, joka kuuluu Museoviraston laatimaan
valtakunnalliseen inventointiin: Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriympéristot (RKY 2009). Korttelissa 418 kerrostalotonteille esitetty
rakennusoikeus on ylisuuri pientalovaltaisen alueen muihin kortteleihin verrattuna.
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Rakennus- ja ymparist6lautakunta:

LV-alueille tarkemmat méaaraykset, mité saa tehdé (korjata, maalata, pesté veneitd).
Tullisillan p&assa oleva AO-5 tontti tulee poistaa. Alueen rakennukset ovat osa
kulttuurimaisemaa, jota ei tule muuttaa. Uudet kerrostalot eivat sovi alueelle.

5 Ohjeet jatkotyota varten
Talta pohjalta ei jatketa. Kortteliin 418 suunnitellaan paremmin ympargivaan
rakennuskantaan sopiva ratkaisu. Selostuksessa on perusteltava, mikali
suunnittelualueella ei ole tarvetta palvelu- ja hallintorakentamiseen.
Pohjoisrannan VVP-alue: selostukseen kirjataan, ettd kevyen liikenteen reittia on
harkittu, mutta tulisi liian kalliiksi (paalutus?). Uusien venevalkamien ruoppaaminen
kielletaan.

6 Kokouksen paattaminen
Puheenjohtaja paéatti kokouksen klo 13.10.

Anneli Naukkarinen
Vs. kaupunginarkkitehti
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Kaavaehdotus uudelleen nahtavilla 26.9.-25.10.2011
Kaavaehdotus nahtavilla 17.11.-16.12.2010
Kaavaluonnos nahtavilla 9.12.-22.12.2009

YHTEENVETO UUDELLEEN NAHTAVILLA OLLEESTA
KAAVAEHDOTUKSESTA SAADUISTA LAUSUNNOISTA JA
MUISTUTUKSISTA SEKA NIIHIN LAADITUT VASTINEET

Tullisillan alueen pohjois- ja itdosan asemakaavaehdotus oli uudelleen néhtavilla 26.9.—
25.10.2011, jolloin pyydettiin viela kahdelta viranomaistaholta uudet lausunnot seka
osallisilla oli mahdollisuus antaa muistutuksia. Lausuntoja saatiin yhteensa 2 ja muistutuksia
10 kpl.

1 LAUSUNNOT KAAVAEHDOTUKSESTA

1.1 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus), 2.11.2011
1.2 Rakennus- ja ymparistolautakunta, 10.11.2011

2 MUISTUTUKSET KAAVAEHDOTUKSESTA

2.1 Muistutuksen jattaja 1, 19.10.2011

2.2 Muistutuksen jattaja 2, 25.10.2011

2.3 Muistutuksen jattaja 3, 25.10.2011

2.4 Muistutuksen jattaja 4, 25.10.2011

2.5 Muistutuksen jattaja 5, 25.10.2011

2.6 Muistutuksen jattaja 6, 25.10.2011

2.7 Muistutuksen jattaja 7, 25.10.2011

2.8 Muistutuksen jattaja 8, 25.10.2011

2.9 Loviisan kulttuuri- ja ymparistdliike ry, 25.10.2011
2.10 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy, Container Finance Ltd, Oy R. Nordstrom & co Ab

25.10.2011

LOVIISAN KAUPUNKI 1
Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto 2012
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1 LAUSUNNOT KAAVAEHDOTUKSESTA

1.1 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus (ELY-keskus),

2.11.2011

Vastine

Asemakaavaehdotus on edennyt
valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston
nakokulmasta hyvaan suuntaan.
Erityismaéaraykset tukevat arvokkaan ympéariston
vaalimisen tavoitteita. Vanhan huvilan siirtamisen
mahdollistava maarays on rakennussuojelun
nakdkulmasta ongelmallinen. Lahtdkohtana tulee
olla, etta rakennus suojellaan alkuperaisella
paikallaan.

Vanhan huvilan tulevaisuudesta on neuvoteltu
tontin omistajan kanssa useaan otteeseen ja
siirtdminen on kompromissiratkaisu, jolla
rakennus ylipdataan voidaan sailyttaa.
Rakennuksen voi siirtéé kaupunkikuvallisesti
sopivaan paikkaan kaava-alueella.

Samassa korttelissa (AP-6) oleva rakennusoikeus
vaikuttaa ylimitoitetulta verrattuna alueen
vastaavien tonttien rakennusoikeuksiin.

Maanomistaja on vaatinut nykyisen
rakennusoikeuden (1800 k-m2) sailyttamista.
Kaytyjen neuvotteluiden tuloksena on paadytty
nyt esitettyyn rakennusoikeuden maaraan (1350
k-m2).

Rakennusalat tulee esittaa AO-5 ja AP-6
kortteleissa sitovina, jotta uudisrakentamisen
suhde ja sijoittuminen arvokkaaseen
kulttuuriymparistéon voidaan arvioida tarkemmin.

Tiukkoja rakennusaloja ei ole merkitty, koska
rakennusten sijoitusta ja mittasuhteita ohjataan
muilla kaavamaarayksilla.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

1.2 Rakennus- ja ymparistdlautakunta,

10.11.2011

Vastine

Korttelissa 418 tulee erillispientalojen
rakentamiseen osoitettujen tonttien (AO-5)
rakennusala osoittaa niin, ettd tonteille sallittu
melko runsas rakennusoikeus on mahdollista
toteuttaa tarkoituksenmukaisesti.
Kaavaehdotuksessa nyt esitetty rakennusala
rajaa suuren osan tonttia rakentamisen
ulkopuolelle.

Rakennusalaksi on osoitettu vahintaan puolet
tontin pinta-alasta.

Korttelissa 418 tontilla 7 (AP-6) tulee
Laivurinkujan puoleiselle tontin rajalle osoittaa
rakennusalan raja niin, ett rakennukset
sijoittuvat yhdenmukaisesti samalla puolella kujaa
jo olevien rakennusten kanssa.

Rakennusten sijoittumista on saadelty
Laivurinkadun puolella, koska se on
kaupunkikuvallisesti téarke& katujulkisivu.

Koska Tullisillan niemenkéarjen alue on tulva-
altista, kellaritilojen rakentaminen tulee kieltaéa
erillisella kaavamaarayksella korttelin 412 tontilla
8 seka LV-2-alueella.

Lisataan kellarin rakentamiskielto
erityismaarayksiin korttelin 412 tontille 8 ja LV-2-
alueelle.

LV-2-alueelle rakennettavaksi sallittavan
palvelurakennuksen/-rakennuksien
kayttdtarkoitusta tulee tarkentaa niin, etté
majoitustilojen osuus rakennuksen
kokonaiskerrosalasta rajataan, jotta
majoittuminen ei muodostu rakennuksen
paakayttotarkoitukseksi.

Lisatddn maarayksiin ettd LV-2-alueella
majoitustiloihin saa kayttaa enintaan 50 %
rakennusoikeudesta.

Vesialueella, jolla sallitaan laitureiden
rakentaminen tulee kaavamerkinnalla erottaa
venesataman (LV-2) tarpeisiin ja yksityiseen
kayttoon tarkoitetut laiturialueet.

Kaavassa ei ole tarpeen erotella yksityisia ja
yhteisia laiturialueita.

Toimenpiteet

- LV-2-méaaraykseen lisays: Majoitustiloihin saa
kayttdd enintdan 50 % rakennusoikeudesta.
- Erityismaarayksiin lisays: Korttelin 412 tontille

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto 2012



TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

Kaavaehdotus uudelleen nahtavilla 26.9.-25.10.2011
Kaavaehdotus nahtavilla 17.11.-16.12.2010
Kaavaluonnos nahtavilla 9.12.-22.12.2009

LITE 14

8 ja LV-2-alueilla on kellarin rakentaminen
kielletty.

2 MUISTUTUKSET KAAVAEHDOTUKSESTA

2.1 Muistutuksen jattgja 1, 19.10.2011

Vastine

Oy Stevedoring Ab:n tontin siirtyminen toiseen
omistukseen, Harri Nordstrém ja/tai Degerby
Constructor Oy, ei ole tapahtunut lain
edellyttamalla tavalla.

Tullisillan alue olisi rauhoitettavan sen hengen
mukaisesti, jota kaupunki itse WWP-
mainonnallaan on ainakin nayttanyt haluavan, ja
jota asukkaat/tonttien ja asuntojen omistajat
toivovat.

Tulen vastustamaan kaupunki-historiallisista
syista kaikin laillisin keinoin iséni yhtididen
omistuksessa olleen, viimeksi Federation
Stevedoringin omistaman tontin, ja hanen
elamantyohoénsa liittyneen laivanvarustamonsa
ensimmaisen konttorin seka tontin pilkkomisen ja
térvelemisen.

Suunnitteleeko kaupunki Everstin tontin
jakamista?

Ei toimenpiteita.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.2 Muistutuksen jattgja 2, 25.10.2011

Vastine

Kaavan arviointiin pitéa sisallyttadd yhdyskunnan
kannalta todennettavat ja realistiset arvot.
Kaavoitus ei voi perustua vain kaupunkikuvallisiin
ja muihin epamaaraisiin mieltymysarvoihin. Missa
ovat riittdvat selvitykset ja asiantuntijoiden
lausunnot? Kaavamuutoksen taloudellisia ja
muita konkreettisia yhdyskunnallisia ja
ymparistovaikutuksia ei ole esitetty. Eika
myo6skaan yhtaan laillista perustetta ehdotetuille
muutoksille.

Kaavasta on tehty lain vaatimat selvitykset ja
lausuntoja on pyydetty useaan otteeseen
kaavoituksen asiantuntijatahoilta.

Korttelin 418 AP-6-tontin omistajille on
ensisijaisen tarkeaa rakennusoikeuksien
sailyttdminen voimassa olevan kaavan
mukaisesti. On myos tarkeda etté rakentaminen
voidaan toteuttaa taloudellisesti esteettémyys- ja
energiavaatimusten mukaisesti. Kaksikerroksinen
rakentaminen sopii huonosti nykyaikaan ja
laajemmin tulevalle vaestodlle. Rakennusten
kayttotarkoituksen tiukka, ehdoton maaraaminen
ei ole olennaista. Omistaja saattaa hyvinkin
paatya rakentamaan osayleiskaavan mukaista
hallinto- ja palvelurakennusten rakennuksia,
mikali rakentamisen toteutusajankohdan
markkinatilanne sita vaatii ja toteuttamiseen
loytyy kysyntaa palveleva ja alueelle sopiva
liikeidea. Tontinomistaja ei sitd voi nyt paattaa
eika kaavoittaja sita pysty ennustamaan. Kaavan
tulisikin olla mahdollisimman vélja ja salliva, ettei
kehitysta esteta.

Karl Jalkanen on tehnyt muistutuksen
yksityishenkiloné ja alueen asukkaana. Vastine
annetaan vain silta osin kuin muistutus on tehty
alueen asukkaan nakékulmasta.

Kaupunkikuvaa on syyta tarkastella ihmisen

Rakennusten kerrosluku AP-6-alueella perustuu

LOVIISAN KAUPUNKI
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tasolla eik& karttaperspektiivistéd. On itsestéan
selvaa etta tontille 417 (7 ja 8) toteutettavien
rakennusten on oltava mahdollisimman
kapearunkoisia, mikali halutaan sailyttaa valja
kaupunkikuva. Rakennusten korkeudella,
kerrosmaaralla ei ole mitdan merkitysta.

alueella pddosin vallitsevaan rakennusten
korkeuteen.

AO-3-merkinté on ristiriidassa tonttien
rakennusoikeuden ja sr-3-merkinnan kanssa.
Rakennusoikeutta ei voi toteuttaa
kaavaluonnoksessa osoitetulle rakennusalalle
(AO-tonteilla). Rakennusala on merkittava tontille
siten etta lisd- ja uudisrakentaminen on
mahdollista. Toimenpiderajamerkinta tulee
poistaa kaavasta, koska talldin lisdrakentaminen
tulee liian l&helle sr-3-merkittyja rakennuksia.
Toimenpideraja-merkintaa ei voi perustella
merenpinnan korkeusvaihteluilla, koska kaavaan
on osoitettu tulvamaarays +2,80 m. Jokaiselle
korttelin 412 tontille on sallittava venevaylan
avaaminen VL-3-alueella yhdenmukaisen
kohtelun periaatteella.

Jaljella oleva rakennusoikeus mahtuu hyvin
suunniteltuna maaritellylle rakennusalalle.
Kaavamaarays ei esta uusien venevaylien
rakentamista.

AP-6-tonteilla rakennusala tulee merkita
kaavaluonnokseen siten ettd se mahdollistaa
rakennusten sijoittamisen tarvittaessa
mahdollisimman lahelle toisiaan. Havainnekuva
on tarpeeton. Kellarikerroksen merkinta on liian
sitova, koska kun autopaikat halutaan
kellarikerrokseen, niin kellarikerroksen koon
rajoittaminen ei ole perusteltua.
Erityismaarayksissa vaaditaan 1,5 autopaikkaa
jokaista asuntoa varten, mutta kaytannossa
autopaikkojen tarve saattaa olla 2 ja lisaksi viela
muut kulku-/harrastusvalineet. Tama ei puolla
kellarikerroksen koon rajoittamista. Rederietin
asukkaillakin on tarve autohallipaikoille.

Rakennusten sijoittuminen maaraytyy
rakennusluvan yhteydessa, jolloin myds kuullaan
naapureita.

Havainnekuva on selostuksen liite ja silla
osoitetaan, ettd kyseinen rakennusoikeus on
mahdollista sijoittaa AP-6-alueelle.

Autopaikat tulee sijoittaa omille tonteille.

Kerrosluvuksi tulee osoittaa k 111 u. 20 metria
pitkat kaksikerroksiset rakennukset tayttavat
tontin pinta-alan ja estavat nakymat kaikkiin
suuntiin. Kaksikerroksinen rivitalo ei ole
nykypaivaa ja sen toteuttaminen esteettémana,
ekologisena ja taloudellisena rakentamisena on
kaytdnndssa mahdotonta. Koko Loviisan
keskustan alueella kysynté eli tarve painottuu 50 -
70 m2:n kokoisiin esteettémiin asuntoihin.
Tonttien 7 ja 8 uudisrakennuksia on tarkasteltava
Tullisilta —kadun ja Nordstrémin puistikon
suunnalta, jolloin niiden taustalla on
nelikerroksinen Rederiet. Jossain méaarin
uudisrakentamisen voidaan katsoa hdiritsevan
korttelin 418 tonteille 5 ja 6 70-luvulla
rakennettuja matalia omakotitaloja.

Rakennusten kerrosluku AP-6-alueella perustuu
alueella p&dosin vallitsevaan rakennusten
korkeuteen. Maarayksisséa osoitetaan
uudisrakennusten enimmaismitat.

Sailytettavaa puurivia ei ole olemassa eika sita
istuteta.

Maarays kasittad koko kaava-alueen.
Katualueella on ja sinne tulee istuttaa puurivi.
Kaavakartan AK-4-alueelta poistetaan puurivi.

Erityismaarayksissa mainittu kohta
”...ikkunajakoa ja ikkunoiden asemointia, jotka
soveltuvat olemassa olevaan kaupunkikuvaan.”
on tarpeeton ja johtaa huonoon suunnitteluun.

Asia ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa.

LOVIISAN KAUPUNKI
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Olemassa oleva kaupunkikuva ja siihen
soveltuminen ovat varsin ndkemyksellisia asioita.

Tullisilta ei kuulu RKY 2009 inventoituihin
Valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin
kulttuuriymparistéihin. Inventoinnin karttarajaus
on vaarin laadittu.

Valtakunnallisesti merkittavista rakennetuista
kulttuuriymparistoista (RKY 2009) on
valtioneuvoston paatds 22.12.2009 ja se on tullut
voimaan 1.1.2010.

Voimassa olevan asemakaavan toteuttaminen
liséisi talouksien maaraa, todennakdisesti,
kolminkertaiseksi Tullisillan alueella. Tama
tiivistaisi rakennettua ymparistoa ja olisi siten
Valtioneuvoston asettamien tavoitteiden
mukaista. Tiivistdminen ei uhkaisi alueen valjyytta
ja kaupunkikuvaa. Tiedossa on etté tontin 419 nk.
everstinlinnan omistaja tulee vastustamaan tontin
jattamista pois kaavakasittelysta, ellei
neuvotteluissa esitetty rakennusoikeuden siirto ja
kayttaminen jollakin muulla soveliaaksi todetulla
alueella ole mahdollista ja sita ei erillisella
sopimuksella tai muulla tavoin vahvisteta.
Lahtbkohtana on etté rakennusoikeudet tonteilla
419 on 3600 m2 ja 417 on 1800m2. Voimassa
oleva asemakaava ei ole vanhentunut ja sité on
toteutettu. Laillista perustetta rakennusoikeuksien
vahentamiseen ei ole esitetty. Osayleiskaavassa
kortteli on palvelu- ja hallintorakennusten
korttelialuetta. Kommentti etta téllaiselle
rakentamiselle ei ole tarvetta, ei ole peruste eika
perustu mihinkaan.

Voimassa oleva asemakaava sallii AP-6- ja AK-4
alueilla liike- ja toimistotiloja — ei asuntoja.

Tontilla 417 ja kaavaluonnoksessa tonteilla 7 ja 8
oleva puutalo tulee saada siirtaa korttelin 412
tontille 8. Mika edellyttaa etta tontin
vuokraoikeus/sopimus paivitetdaan tai tontti
myydaan nykyisen vuokralaisen suostumuksella
kiinteiston 434-4-78-417 omistajalle. Siirrettava
rakennus kayttaa rakennusoikeudesta noin
puolet. Uuteen kaavaan tulee merkita talle tontille
lisarakennusala.

Kaava sallii rakennuksen siirtdmisen.

Muistutuksen esittdja on esittdnyt muistutuksen
myos pidetyisté viranomaisneuvotteluista,
saaduista viranomaislausunnoista sek&a muiden
asianosaisten muistutuksiin annetuista
vastineista. Tassa vaiheessa huomioidaan vain
nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen osoitetut
muistutukset. Muistutukseen kokonaisuudessaan
Voi tutustua Kaavoitus- ja arkkitehtitoimistossa.

Toimenpiteet

Kaavakartan AK-4-alueelta poistetaan puurivi.

2.3 Muistutuksen jattaja 3, 25.10.2011

Vastine

VL-3- merkinté tulee poistaa ja kaavaa tulee
muuttaa siten ettd kuvassa nakyy venevayla
tontilta merelle kuten muillakin korttelin 412
tonteilla. Nahtavilla olleessa kaavaehdotuksessa
oleva VL-3-alue ei ole yhtenédinen vaan
repaleinen alue, jossa on savi- ja
ruoppauskasoja. Alueella ei ole arvoa
virkistyskaytossa. Maakuntakaavan perusteella ei
voida VL-3-aluetta perustella. VL-3-merkinta
antaa harhaanjohtavan ja virheellisen kuvan maa-

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet. Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen
nahtavilla olon jalkeen. Olemassa olevat
venevaylat ndkyvat pohjakartassa.
Kaavamaarays sallii nilden muuttamisen ja uusien
venevaylien rakentamisen. Venevaylia ei ole
syytad merkit kaavaan koska niiden paikka
saattaa muuttua.

LOVIISAN KAUPUNKI
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alueiden méarasta. Reilusti yli puolet VL-3-
alueesta on vetta ja vedessa kasvavaa kaislaa
seka korttelin 412 tontinomistajien venevaylia.
Mikali VL-3-merkinnélla esitetty alue hyvaksytédan
kaavaan, muuttaa se korttelin 412 tonttien
juridisen luonteen rantatonteista kuivanmaan
tonteiksi, mika alentaa kiinteistojen arvoa.

Korttelin 412 tontinomistajat ovat tehneet useita
esityksia kaupungille, jotta voisivat lunastaa
vesijattémaan ja ruoppauskasat liitettaviksi
tontteihin, mutta kaupunki on torjunut toistaiseksi
nama esitykset vedoten kuntalaisten
tasavertaiseen kohteluun. Omaisuuden arvon
alennusta ei voida pitaa tasavertaisena
kohteluna. Tasavertainen kohtelu tédssa
tapauksessa tarkoittaisi sitd, ettd muiltakin
kuntalaisilta otettaisiin omaisuutta samassa
suhteessa pois. Lisaksi Tullisillalla oleva
Rederiet-taloyhtio on saanut lunastaa edustallaan
olevan vesialueen, mik& on rinnasteinen

TAata taustaa vasten tasavertainen kohtelu ei ole
peruste vesijattémaan lunastuksen hylkdamiselle
korttelin 412 kohdalla. Vaan painvastoin korttelin
412 tontinomistajilla olisi tasavertaiseen
kohteluun vedoten oikeus lunastaa vesijattémaa
ja ruoppausjatteet.

lunastustoimenpide vesijattémaan lunastamiseen.

Lunastustoimituksen jatkamiselle ei ole ollut
edellytyksia (toimitusinsinddri, Pekka Nurmikari
4.4.2011). Tasta paatdksesta ovat korttelin 412
maanomistajat valittaneet maaoikeuteen.
Maaoikeus on hylannyt valituksen 19.3.2012.

Tullisillalla olevan makasiinirakennuksen
suojelumerkinta tulee sailyttaa, koska rakennus
on maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti
merkittava.

Osayleiskaavasta poiketen makasiinirakennus,
joka sijaitsee korttelin 412 tontilla 8, on jatetty
ilman sailyttamismerkintdd. Rakennus on
merkittava maisemallisesti, mutta silla ei ole
historiallista arvoa eika sen kaytettavyytta
asumiseen voida taata.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.4 Muistutuksen jattaja 4, 25.10.2011

Vastine

VL-3-merkinta tulee poistaa kaavasta. Todelliset
vesialueet tulee osoittaa sinisella ja ko. alue tulee
merkité normaaliveden aikaisena todellisena
maa-alueena. Tontin edessa on kaksi
ruoppausmassoista muodostunutta saareketta.
Aluetta on hoidettu tontinomistajan toimesta
vuosia. Ranta-alueen ottaminen yleishyddylliseen
kayttéon aiheuttaisi kohtuuttomasti vaivaa ja
kustannuksia. Jotta kotirauha ja
oikeudenmukainen kohtelu voidaan palauttaa,
tulee VL-3-merkinté poistaa kaikkien tonttien
edustalla sijaitsevilta kaisla ja
ruoppausjatealueelta. Kaavaehdotuksessa oleva
VL-3-merkinta ja tekstiosa eivat vastaa toisiaan.
Eli todellinen maa-alue ja vesialue eivat ole kuten
kaavakartalla on esitetty. Epaselvyytta aiheutuu
siitd etté venevaylat tonteille puuttuvat kaavasta.

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet. Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen
nahtavilla olon jalkeen. Olemassa olevat
venevaylat nakyvat pohjakartassa.
Kaavamaarays sallii nilden muuttamisen ja uusien
venevaylien rakentamisen. Venevaylia ei ole
syytad merkit kaavaan koska niiden paikka
saattaa muuttua.

Toimenpiteet

Ei muutoksia kaavakarttaan.

25 Muistutuksen jattaja 5, 25.10.2011

Vastine

VL-3-merkinté tulee poistaa kaavasta, niilta osin
kuin alueella on veden ylapuolisia maa-alueita.

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet. Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen
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VL-3-aluetta kuvaileva kohta ei ole nahtavilla olon jalkeen. Olemassa olevat
virkistysaluetta, joten kaava ja kaavaselostus ovat : venevaylat ndkyvat pohjakartassa.

ristiriidassa. Vesialueet VL-3-alueella tulee Kaavamaarays sallii niiden muuttamisen ja uusien
merkitd kaavoituksessa vesialueeksi. Vesiraja venevaylien rakentamisen. Venevaylia ei ole
tontin Tullisilta 12 edustalla on virheellisesti syyta merkitd kaavaan koska niiden paikka
merkitty ja kuvaa kaislarajaa eika vesirajaa. saattaa muuttua.

Suojelumerkinnan poisto makasiinirakennuksesta
(Tullisilta 14) ei ole perusteltua ja merkinta tulee
sailyttaa.

Maankaytto- ja rakennuslaissa on kerrottu
asemakaavan sisaltévaatimuksista siten etta
"asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinympariston laadun sellaista merkityksellista
heikkenemist&, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen” seka
"asemakaavalla ei myoskaan saa asettaa
maanomistajille tai muulle oikeudenhaltijalle
sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttamatta voidaan valttaa”. VL-3-alue ei ole
yhtendinen vaan repaleinen alue, jossa on savi-
ja ruoppauskasoja. Alueella ei ole arvoa
virkistyskaytéssa. Tullisillan alueella ja sen
l&heisyydessa on riittavasti virkistys- ja
viheralueita.

Maakuntakaavan perusteella ei voida VL-3-
aluetta perustella, koska se on niin yleispiirteinen.
VL-3-merkinnélla osoitettu alue antaa virheellisen
kuvan maa-alueiden maarasta. Reilusti yli puolet
VL-3-alueesta on vetta ja vedessa kasvavaa
kaislaa seka korttelin 412 tontinomistajien
venevaylia. Mikali VL-3-merkinnélla esitetty alue
hyvéksytaan kaavaan, muuttaa se korttelin 412
tonttien juridisen luonteen rantatonteista
kuivanmaan tonteiksi, mik&a alentaa kiinteistdjen
arvoa ja siitd seuraa Loviisan kaupungille
korvausvelvoite. Kaavaehdotus on muistutuksen
tekijéiden kannalta kohtuuton ja siten
maankaytto- ja rakennuslain vastainen.

Mikali kaavaehdotuksessa oleva VL-3-
merkinnalla osoitettu alue on pakko merkita
kaavaan, niin merkinta tulee muuttaa EV-
merkinnaksi eli suojavydhykkeeksi. Korttelin 412
tonttien edustalle tulee merkita vesialueet
todellisina ja ainoastaan vedenpinnan ylapuolella
oleva vesijattd EV-merkinnélla. Alue joka
merkitddn kaavaan maa-alueena, tulee maarittaa
maastossa tehtavilla mittauksilla ns. nollaveden
aikaan. Maa-alueeksi ei saa merkitd alueita, jotka
todellisuudessa ovat vetta.

Korttelin 412 tontinomistajat ovat tehneet useita Lunastustoimituksen jatkamiselle ei ole ollut
esityksia kaupungille, jotta voisivat lunastaa edellytyksia (toimitusinsinddri, Pekka Nurmikari
vesijattémaan ja ruoppauskasat liitettaviksi 4.4.2011). Tasta paatdksesta ovat korttelin 412
tontteihin, mutta kaupunki on torjunut toistaiseksi ' maanomistajat valittaneet maaoikeuteen.
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nama esitykset vedoten kuntalaisten
tasavertaiseen kohteluun. Mikali tonttien edustalle
kaavoitetaan lahivirkistysalue (VL), muuttaa se
korttelin 412 tonttien juridisen luonteen
rantatonteista kuivanmaan tonteiksi, mika alentaa
kiinteistdjen arvoa. Omaisuuden arvon alennusta
ei voida pitaa tasavertaisena kohteluna.
Tasavertainen kohtelu tasséa tapauksessa
tarkoittaisi sita, ettéd muiltakin kuntalaisilta
otettaisiin omaisuutta samassa suhteessa pois.
Liséksi Tullisillalla oleva Rederiet-taloyhtié on
saanut lunastaa edustallaan olevan vesialueen,
mik& on rinnasteinen lunastustoimenpide
vesijattdmaan lunastamiseen. Taté taustaa
vasten tasavertainen kohtelu ei ole peruste
vesijattbmaan lunastuksen hylkaamiselle korttelin
412 kohdalla. Vaan painvastoin korttelin 412
tontinomistajilla olisi tasavertaiseen kohteluun
vedoten oikeus lunastaa vesijattdmaa ja
ruoppausjatteet.

Maaoikeus paéatti 19.3.2012 hylaté valituksen.

Tullisillalla olevan makasiinirakennuksen
suojelumerkinté tulee sailyttaa, koska rakennus
on maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti
merkittava.

Osayleiskaavasta poiketen makasiinirakennus,
joka sijaitsee korttelin 412 tontilla 8, on jatetty
ilman sailyttimismerkintdd. Rakennus on
merkittava maisemallisesti, mutta silla ei ole
historiallista arvoa eika sen kaytettavyytta
asumiseen voida taata.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.6 Muistutuksen jattgja 6, 25.10.2011

Vastine

VL-3-merkinta tulee poistaa kaavasta, todelliset
vesialueet (venevaylat) tulee osoittaa vesialueina
ja ko. alue tulee merkitéd normaaliveden aikaisina
todellisina maaesiintymind. Tontti rajoittuu veteen
suojellun muurin rajaamana. Tonttini edustalla on
ruoppausjatteistd muodostunut kasa. Kiinted
maa-alue on merenpohjaa, joka kasvaa kaislaa ja
puita. Tontin omistaja on hoitanut aluetta.
Loviisanlahden lietteet ajautuvat merenkaynnissa
rantaan. Ranta-alueen ottaminen
yleishyddylliseen kayttéon on aiheuttanut tonttien
omistajille kohtuuttomasti vaivaa ja kustannuksia.
Jotta kotirauha ja oikeudenmukainen kohtelu
voitaisiin palauttaa, tulee VL-3-merkinta poistaa
kaikkien tonttien edustalla sijaitsevalta kaisla- ja
ruoppausjatealueelta. Varsinaisen vesijattdbmaan
kertymisté ei ole kartoitettu, mutta tonttini
kohdalla sita ei ole, koska tonttini rajoittuu muurin
tukemana mereen.

Kaavaehdotuksessa oleva VL-3-merkinta ja
tekstiosa eivéat vastaa toisiaan. Eli todellinen maa-
alue ja vesialue eivat ole kuten kaavakartalla on
esitetty. Epaselvyyttd aiheutuu siita etta
venevaylat tonteille puuttuvat kaavasta.

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet.

Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen nahtavilla
olon jalkeen. Olemassa olevat venevaylat nakyvéat
pohjakartassa. Kaavamaarays sallii niiden
muuttamisen ja uusien venevaylien rakentamisen.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.7 Muistutuksen jattaja 7, 25.10.2011

Vastine

VL-3-merkinté tulee poistaa kaavasta, todelliset
vesialueet (venevaylat) tulee osoittaa vesialueina

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet.) Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen
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ja ko. alue tulee merkitd normaaliveden aikaisina
todellisina maaesiintymina.

1. Alue on muodostunut savi- ja lietekasoista
(ruoppausijatteistd), ja silla ei ole minkaéanlaista
arvoa virkistyskaytossé, koska alue on repaleinen
ruoppausjatekasoista syntynyt alue.

2. Tullisillan tonttien edustalla oleva kaisla- ja
ruoppausjatealue (VL-3-alue) on piirretty vaaran
kokoiseksi. Reilusti yli puolet VL-3-merkinnalla
osoitetusta alueesta on vedessa kasvavaa
kaislaa ja venevaylia.

3. VL-3-merkinté ja tekstiosa eivat vastaa
toisiaan. Jotta tulevaisuudessa ei toistuvasti
jouduttaisi tulkitsemaan asemakaavaa, on
tarkeda poistaa ko. alueen VL-3-merkinta ja
osoittaa venevaylat vesialueiksi.

4. Kaavaehdotus tulee olla maankaytt6- ja
rakennuslain mukainen. Jotta kotirauha ja
oikeudenmukainen kohtelu voitaisiin palauttaa,
tulee VL-3-merkinté poistaa kaikkien tonttien
edustalla sijaitsevalta kaisla- ja
ruoppausjatealueelta. Varsinaisen vesijattbmaan
kertymisté ei ole kartoitettu. Mikéli kyseesséa
olevien tonttien edustalle kaavoitetaan
l&hivirkistysalue (VL), muuttuu tonttien juridinen
luonne rantatonteista kuivanmaan tonteiksi, mika
alentaa kiinteistdjen arvoa.

nahtavilla olon jalkeen. Olemassa olevat
venevaylat nakyvat pohjakartassa.
Kaavamaarays sallii nilden muuttamisen ja uusien
venevaylien rakentamisen.

5. Kuntalaisia tulee kohdella tasavertaisesti.
Omaisuuden arvonalennusta ei voida missaan
olosuhteissa perustella eri tahojen tasavertaisella
kohtelulla, silla tasavertainen kohtelu tarkoittaisi
sita etta kaikilta muiltakin kuntalaisilta otettaisiin
omaisuutta samassa suhteessa pois. Liséksi
Rederiet -taloyhtio on saanut lunastaa
edustallaan olevan vesialueen, mika on
rinnasteinen lunastustoimenpide vesijattdtmaan
lunastamiseen.

Lunastustoimituksen jatkamiselle ei ole ollut
edellytyksia (toimitusinsinddri, Pekka Nurmikari
4.4.2011). Tasta paatoksesta ovat korttelin 412
maanomistajat valittaneet maaoikeuteen.
Maaoikeus paatti 19.3.2012 hylata valituksen.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.8 Muistutuksen jattaja 8, 25.10.2011

Vastine

VL-3-merkinta tulee poistaa kaavasta. Todelliset
vesialueet tulee osoittaa kaavaan vesialueina.
VL-3-merkinté tulee osoittaa normaaliveden
aikaisena maaesiintymana.

Tontti rajoittuu veteen kivimuurin rajaamana.
Tontin edustalla on kahdesta ruoppauskerrasta
syntynyt lietekasa seké useasti merenpinnan alla
oleva kaislikko. Ranta-alueen ottaminen
yleishyddylliseen kayttéon on aiheuttanut tonttien
omistajille kohtuuttomasti vaivaa ja kustannuksia.
Jotta kotirauha ja oikeudenmukainen kohtelu
voitaisiin palauttaa, tulee VL-3-merkinta poistaa
kaikkien tonttien edustalla sijaitsevalta kaisla- ja
ruoppausjatealueelta. VL-3-merkinté ja tekstiosa
eivat vastaa toisiaan. Jotta tulevaisuudessa
Tullisillan omakotitalojen ja -tonttien omistajat
eivat toistuvasti joutuisi asemakaavan tulkinnan
kohteeksi, on tarkeda poistaa ko. merkinta.

VL-3-alueella sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet. Pohjakartta on tarkistettu ehdotuksen
nahtavilla olon jalkeen. Olemassa olevat
venevaylat ndkyvat pohjakartassa.
Kaavamaarays sallii niiden muuttamisen ja uusien
venevaylien rakentamisen. Venevaylia ei ole
syytad merkit kaavaan koska niiden paikka
saattaa muuttua.
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Vesialueella oleva vihre& alue on piirretty vaaran
kokoiseksi, koska ajoittain merenpinnan alla
olevat kaisla-alueet on piirretty kuvaamaan
kiintedd maa-ainesta, jota se ei ole. Epaselva
ratkaisu on myds se etta tonteilta olevia
kulkuvaylia merelle ei ole merkitty vedeksi.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

2.9 Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike,

25.10.2011

Vastine

Everstin linnan jattdminen kaavan ulkopuolelle on
vastoin koko kaavaprosessille asetettuja
alkuperéisia, osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa asetettuja tavoitteita:
"ajanmukaisuudeltaan erittdain vanhentuneen
(1965) asemakaavan ajanmukaistaminen”.
Kaava-alueen keskeisin vanhentunut osa on ko.
tontti. Tontin jattaminen kaavan ulkopuolelle
tarkoittaa vanhan, voimassa olevan kaavan
jdémista voimaan. Vanhassa kaavassa
(hyvéksytty 16.10.1965) tontille on méaaritelty
ylisuuri rakennusoikeus, joka mahdollistaa
Rederiet -kerrostaloa suuremman
rakennusoikeuden tontille. Kerrostalovaihtoehto
on suljettu pois jo aikaisemmissa kaavaprosessin
vaiheissa. Jo viranomaisneuvottelussa 11.5.2010
on todettu etta alue kuuluu ymparistoministerion
maarittelemiin Rakennettuihin
kulttuuriymparistoihin (RKY). Silta nakékannalta
kerrostaloratkaisu ja rakennusten purkaminen on
lainvastaista, mika on valitusperuste. Mikali
everstin linnan tontti jatetaan kaavan ulkopuolelle,
kaupungin tulee selkeyttédd paatostaan siten etta
kaava-alue jaetaan kahteen osaan ja etta everstin
linnan tontin osalta kaavaprosessi jatkuu.

Everstin linnan tontti on jatetty nyt esilla olevan
asemakaavan ulkopuolelle, koska maanomistaja
haluaa viela miettia sen kayttda. Nykyinen kaava
sallii liike- ja toimistorakentamisen. Tontin
kaavoitusta ei ole paatetty lopettaa, eika se ole
omistajankaan tavoitteena.

Kaavaehdotuksessa korttelin 418 tonteille 7 ja 8

lisataan rakennusoikeutta 150 k-m2, Tama ei ole
maanomistajien tasapuolisen kohtelun mukaista,
silla alueen muilla saman kokoluokan tonteilla on
rakennusoikeutta vain 400 k-m2.

Maanomistaja on vaatinut nykyisen
rakennusoikeuden (1800 k-m2) sailyttamista.
Kéaytyjen neuvotteluiden tuloksena on paadytty
nyt esitettyyn rakennusoikeuden maaraan (1350
k-m?2).

Toimenpiteet

Ei toimenpiteité toistaiseksi.

2.10 Oy Petsamo Stevedoring Ab, Oy
Container Finance Ltd (kiinteistd 434-
4-78-417), Oy R. Nordstrom & Co Ab,

25.10.2011

Vastine

Tontin rakennusoikeutta on vahennetty
merkittavasti 450 k-m? poistamisella,
kayttotarkoituksen muutoksella, kerrosluvun
alentamisella ja kellarikerroksen koon
rajoittamisella. Rakennusmassan sijoittamiseen
on tehty tontin k&ytén osalta
epatarkoituksenmukainen ja hankaloittava
muutos. Néille ei ole laillista perustetta eivatké ne
ole véalttamattémia tai perusteltuja kaavoituksen
tavoitteiden toteutumisen kannalta.
Rakennusoikeuden merkittava vahentadminen
loukkaa selvéasti omistajan etua ja
maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Muistutukseen on vastattu kohdassa
muistutuksen tekijan vaatimukset.
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Rakennusoikeuden poistamista on pidettava
maankaytto- ja rakennuslain 54.3 §:n vastaisena,
silla maanomistajalle aiheutetaan kohtuutonta
haittaa. Tontin tulisi olla kayttémahdollisuuksiltaan
samanveroinen viereisen Rederietin tontin (434-
4-418-1) kanssa. Rederietin rakennus on
nelikerroksinen, jolloin korkeudeltaan
samantyyppiset rakennukset tontilla 417
yhtenaistaisivat rakennuskantaa. Oy Container
Finance Ltd on saneerannut vanhan
likerakennuksen asuinrakennukseksi ja yhtion
suunnitelmiin on sisaltynyt myos tontin 417
rakentaminen. Kielteisia kaavamuutoksia ei ole
kompensoitu vastaavilla kaavoituksellisilla eduilla.
Tontinomistaja joutuu kaavamuutoksen johdosta
kohtuuttomaan asemaan verrattuna
omakotitalotonttien omistajiin. Tontille on
suunniteltu myos liikekayttoa.

Tontinomistajan edustajat ovat kdyneet
keskusteluja kaupungin kaavoituksesta
vastaavien viranomaisten kanssa tontin ja sen
l&hialueen kéaytto- ja kehityssuunnitelmista.
Viranomaiset eivét ole esittaneet
rakennusoikeuden rajoittamista kaavaehdotuksen
mukaisesti. Vuonna 2009 Loviisan kaupunki on
kayttanyt Ramboll Oy:ta konsulttinaan
asemakaavamuutoksen eteenpain viemiseksi,
jolloin kaavoitukselle asetetut tavoitteet ovat olleet
yhtenevaiset voimassa olevan asemakaavan
kanssa. Tontin omistaja on ollut siina
kasityksessa, etta asiassa edetaan tuolloin
asetettujen periaatteiden ja tavoitteiden
mukaisesti. Ramboll Oy:n laatima luonnos
hyvaksyttiin ja teknisessa lautakunnassa
3.11.2009, § 136 &anin 6 — 2 ja asetettiin
nahtaville 11. — 22.12.2009.

Ramboll Oy:n laatimaa kaavaehdotusta ei ole
kasitelty teknisessa lautakunnassa. Kaavoitusta
on jatkettu kaupungin omana tyona.

Kaavamuutosprosessi alkoi ns. Rederietin
kayttotarkoituksen muutoksesta ja sen
rakentamisen aikana viranomaisten kanssa
kaydyista neuvotteluista, jotka koskivat tonttien
419 ja 417 tonttien rakennusoikeuden
toteuttamista. Kaupungin edustajien kanssa
26.6.2011 kaydyn neuvottelun yhteydessa
paadyttiin vanhaa asemakaavaa noudattavien
periaatteiden sailyttdémiseksi tontin 417 osalta
seka siihen etta tontti 418 jatetaan
kaavakasittelyn ulkopuolelle, sen kaytén edelleen
suunnittelemista varten. Kokonaisuus taytyy
kuitenkin harkita uudelleen, mikali
kaavaehdotusta ei muuteta. On
ennenkuulumatonta ettei yhteisia suuntaviivoja
ole noudatettu, etenkin kun tontin 417
rakennusoikeutta ja kayttémahdollisuuksia on
vahennetty.

Tullisillan alue ei kuulu valtakunnallisesti
merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin
(RKY 2009). Museoviraston inventointi ei ole
suojeluluettelo eika sen vahvistamispaatos ole
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suojelupaatos. Sitd ei voi sellaisenaan kayttaa
perusteena merkittdvan rakentamisoikeuden
poistamiseksi. Osayleiskaavassa tontti 417 on
osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi, joten
pelkkaa asuntorakentamista ei siten ole katsottu
perustelluksi ratkaisuksi tontin 417 osalta. Taten
asemakaavaratkaisua ei voida pitaa
tarkoituksenmukaisena.

Muistutuksen tekijan vaatimukset (kiinteisto

434-4-78-417)

- Tontti tulee osoittaa kaavamerkinnalla AK-4
(asuinkerrostalojen korttelialue, korttelin
rakennetusta kerrosalasta saa kayttaa
enintdan Y4 liikke- tai toimistotiloja varten)

Muutetaan AP-6-alueen kayttétarkoitus A —
Asuinrakennusten korttelialue. Kerrosalasta saa
kayttaa enintéaén Y4 liike- ja toimistotiloja varten.

- rakennusoikeus tulee olla 1800 k-m2 tai
vahintaan 1350 k-m2 edellyttéen silloin etta
tontilla oleva rakennus voidaan siirtda
korttelin 412 tontille 8 ja tAma tontti siirtyy Oy
Container Finance Ltd:n haltuun

Tontinomistajan kanssa kaydyn neuvottelun
(22.6.2011) tuloksena on paadytty nyt esitettyyn
rakennusoikeuden maaréaéan (1350 k-mz2).

- kerrosluku tulee osoittaa merkinnalla k 11l u
%, jolloin ullakon tasolla saa kayttaa puolet
rakennuksen suurimmasta kerroksesta
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi

Uudisrakennuksille méaaritelty kerrosluku perustuu
alueella vallitsevaan rakennuskorkeuteen.
Kerrosluku poistetaan ja sen sijaan maarataan
julkisivun enimmaiskorkeus, 7 m.

- kellarikerroksen kokoa ei saa rajoittaa, silla
tontille on tarkoitus rakentaa 2-4 rakennusta,
joilla on yhteinen kellaritila autopaikkoineen

Kellarimerkintd poistetaan, koska lain mukaan
maanalaisen kellarin voi rakentaa rakennuksen
alle. Maanalainen tila lasketaan kerrosalaan
silloin kun yl&puolella ei ole rakennusta.

- tonttia jakavan viivan on oltava ohjeellinen

Osoitetaan tonttijako ohjeellisena.

- merkintd "nuoli osoittaa rakennusalan sivun,
johon rakennus on rakennettava kiinni” tulee
poistaa, silla rakennusalan sijoituksessa on
huomioitava vapaa ndkyma Everstinlinnalle
Tullisillalta

Rakennusten sijoittelu ja kerrosluku perustuu
alueella vallitsevaan perinteiseen
kaupunkikuvaan.

- korttelialueiden AP-6 ja AK-4 valille merkitty
"sailytettava/istutettava puurivi”’ tulee poistaa,
koska puurivia ei ole ja sen istuttamisen
maaraaminen kaavassa rajoittaa tontin
kayttoa

Kaavakartan AK-4-alueelta poistetaan puurivi.

- havainnekuva on tarpeeton

Havainnekuva on selostuksen liite ja silla
osoitetaan, ettd kyseinen rakennusoikeus on
mahdollista sijoittaa AP-6-alueelle.

- erityismaarayksista on poistettava
virheellinen viittaus siihen etta Tullisillan alue
on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistéa

Kaavoituksen tavoitteet eivat vaarannu edella
olevista vaatimuksista. Luonnoksessa esitetty
merkinta k 1l ja estdd myds energiataloudellisten
tavoitteiden mukaisen rakentamisen. Esitetyt
asiat vaikuttavat myo6s olennaisesti viereisen
Everstinlinnan (434-4-78-419) ja sen pihamiljodn
sailyttdmis- ja kayttdomahdollisuuksiin, jotka tulisi
ottaa huomioon kaavan laatimisessa.

Valtakunnallisesti merkittavista rakennetuista
kulttuuriymparistdista (RKY 2009) on
valtioneuvoston paatds 22.12.2009 ja se on tullut
voimaan 1.1.2010.

Kaavaehdotuksessa on tonttien ja alueiden
kayttomahdollisuuksia supistettu ja
rakennusoikeuden maaraa vahennetty

Omistajataho on vaatinut koko kaavaprosessin
ajan etta kayttotarkoitus muutetaan liike- ja
toimistorakentamisesta asumiskayttoon.
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merkittavalla tavalla, ilman etté sille olisi esitetty
laillisia perusteita. Kaavamuutos on ristiriidassa
kaupungin viranomaisten tiedossa jo 2005
kéaytyjen neuvotteluiden pohjalta olevien ja
periaatteellisesti hyvaksymien alueen asukkaiden
ja kaupunkilaisten etujen mukaisten
kayttdsuunnitelmien kanssa.

Korttelin 412 tontin ns. toimenpideraja tulee Rakennusoikeus mahtuu hyvin suunniteltuna
poistaa, koska se tekee 400 k-m2 maaritellylle rakennusalalle. Kaavamaarays ei
rakennusoikeuden toteuttamisen mahdottomaksi. | estd uusien venevaylien rakentamista.
Kaavassa osoitetun korttelin 412 tontille 8 on
tarkoitus siirtda sr-13-merkinnélla osoitettu
rakennus. Erityismaéarayksissa mainittu
"tulvavahingoille ja kosteudelle alttiiden
rakennusosien tulee olla vahintdan +2,8 m
keskimaaraisen merenpinnan tason ylapuolella.”
Tama on riittdva ehto mahdolliselle
rakentamiselle. VL-3-merkinnalla osoitetulla
alueella tulee sallia venevayla tasapuolisesti
kaikille tonteille.

Kaavan tulee perustua riittaviin selvityksiin ja Kaavasta on tehty lain vaatimat selvitykset ja
asiantuntijoiden lausuntoihin. Kaavoituksen lausuntoja on pyydetty useaan otteeseen
keskeisimmat vaikutukset tulee arvioida kaavoituksen asiantuntijatahoilta.

nykytilanteeseen verrattuna. Nykytilanteen

arviointiin tulee sisallyttdéd myos yhdyskunnan

kannalta todennettavat reaaliset arvot. Kaavoitus
ei voi perustua pelkastaan kaupunkikuvallisiin tai
muihin epatarkkoihin ja vaihteleviin
mieltymysarvoihin. Missa ovat esilla olevassa
asiassa edellytettavat riittavat selvitykset ja
asiantuntijoiden lausunnot?

Kaavamuutosehdotusten taloudellisia ja

konkreettisia ympéaristovaikutuksia ei ole arvioitu,

eika esitetty. Kaavaehdotusta ei voida talla
perusteella pitdd hyvaksyttavana.

Toimenpiteet - Muutetaan AP-6-alueen kayttotarkoitus A —
Asuinrakennusten Kkorttelialue. Kerrosalasta
saa kayttaa enintaan v liike- ja toimistotiloja
varten.

- Kerrosluku poistetaan ja sen sijaan maarataan
julkisivun enimmaiskorkeus, 7 m.

- Kellarimerkinté poistetaan

- Osoitetaan tonttijako ohjeellisena (AP-6-alue).

Kaavakartan AK-4-alueelta poistetaan puurivi.
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YHTEENVETO KAAVAEHDOTUKSESTA SAADUISTA
LAUSUNNOISTA JA MUISTUTUKSISTA SEKA NIIHIN LAADITUT
VASTINEET

Tullisillan alueen pohjois- ja itdosan asemakaavaehdotus oli nahtavilla 17.11.—-16.12.2010,
jolloin pyydettiin viranomaistahoilta lausunnot seké osallisilla oli mahdollisuus antaa
muistutuksia. Lausuntoja saatiin yhteensa 6 ja muistutuksia 5 kpl.

3 LAUSUNNOT KAAVAEHDOTUKSESTA

3.1 Ita&-Uudenmaan pelastuslaitos, 19.11.2010

3.2 Rakennus- ja ymparistlautakunta, 9.12.2010

3.3 Porvoon kaupunki, terveydensuojelu, 16.12.2010

3.4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, 16.12.2010
3.5 [t&-Uudenmaan liitto, 21.12.2010

3.6 Porvoon museo, 21.12.2010

4 MUISTUTUKSET KAAVAEHDOTUKSESTA

4.1 Muistutuksen jattaja 1, 10.12.2010

4.2 Muistutuksen jattaja 2, 16.12.2010

4.3 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy Container Finance Ltd, 16.12.2010
4.4 Muistutuksen jattaja 4, 16.12.2010

4.5 Loviisan kulttuuri- ja ymparistéliike ry, 16.12.2010
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3 LAUSUNNOT KAAVAEHDOTUKSESTA

3.1 [t&-Uudenmaan pelastuslaitos, 19.11.2010
Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn asemakaavan muutokseen.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

3.2 Rakennus- ja ympaéristdlautakunta, 9.12.2010

Koska Tullisillan niemenkéarjen alue on niin alava, ei kellaritilojen rakentamista tule sallia
tontilla 8 korttelissa 412, tontilla 10 korttelissa 418 eika myoskaan LV-2-alueella. Tontilla 8
korttelissa 412 tulee maapera myos tutkia mahdollisten pilaantuneiden maa-ainesten
selvittamiseksi ennen rakentamista. Rakennus- ja ympaéristdlautakunnalla ei ole muuta
huomauttamista kaavaehdotuksesta.

Vastine:

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelin 418 tontti 10 (kiinteistd 434-4-78-419) jatetdan
tontinomistajan toiveesta kaavamuutoksen ulkopuolelle. Poistetaan kellaritilojen
rakentamisen salliva merkinta korttelin 412 tontilta 8 ja LV-2-alueelta. Laajennetaan
erityismaéarays maaperan puhdistamisesta koskemaan myds korttelin 412 tonttia 8.

3.3 Porvoon kaupunki, terveydensuojelu, 16.12.2010

Asemakaavan yleismaarayksiin tulee lisata vaatimus radonturvallisesta rakentamisesta.
Radonin esiintymista ja sen aiheuttamaa terveysriskia yksittdisen asunnon asukkaille ei
voida luotettavasti arvioida etukateen, mutta radonturvallisella rakentamisella vahennetaan
ennalta merkittavasti radonin esiintymista sisailmassa.

Mikali vesialuetta paatetaan ruopata, voi se aiheuttaa uimaveden laadun huonontumista.
Mahdolliset rajoitukset Plagenin uimarannan kaytdlle tulee selvittaa lupakasittelyissa.

Terveydensuojelujaostolla ei ole asiaan muuta huomautettavaa.

Vastine:

Lisatdan kaavaan maarays radonturvallisesta rakentamisesta. Loviisassa
rakennusvalvontaviranomainen harkitsee radonturvallista rakentamista koskevan
ohjeistuksen ja tarvittavat toimenpiteet rakennuslupaa harkitessaan. Kirjataan
kaavaselostukseen toteutusta ohjaavaan kappaleeseen uimaveden laadun selvitystarve
mikali alueella ruopataan.

3.4 Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (Ely-keskus), 16.12.2010
Kaavaehdotus on kehittynyt hyvaan suuntaan kaavaluonnoksesta.

AP-3 -korttelin kerrosluvuksi on merkitty k Il u 2/3. ELY-keskus katsoo, ettd korttelissa on
syyta pitaytya alkuvaiheen luonnoksessa esitetyssa kerrosluvussa Il ja huomioida se myos
korttelille osoitetussa rakennusoikeuden méarassa. TAma turvaisi ja ottaisi riittavasti
huomioon alueen arvon valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparistona.
Kaavamaarayksessa AP-3 todetaan, etta rakentaminen tulee toteuttaa likimain
havainnekuvan osoittamalla tavalla. Parempi ratkaisu olisi osoittaa sitovat rakennusalat
korttelissa, milla myds turvattaisiin riittdva etaisyys suojeltuun rakennukseen.
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Edellisessa kaavaluonnoksessa oli korttelissa AK-4 poistettu arvokkaan sr-5 -merkityn
rakennuksen suojelumerkintd. Alue on kaavaehdotuksessa AP-6 -korttelia ja rakennus on
edelleen vailla suojelumerkintaa ja kaavaselostuksen havainnekuvassa (liite 13) rakennusta
ei ndy. Keskustan ja Alakaupungin oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa rakennus on
osoitettu su-merkinnélla. ELY-keskus katsoo edelleen, ettd rakennus tulee suojella ja
samaten korttelissa AP-6 tulee osoittaa rakennusalat. Kaavamaarayksen sanamuoto tulee
my06s muuttaa vastaamaan 4.11.2008 paivatyn kaavaehdotuksen sanamuotoa
"Asuinpientalojen korttelialue, jolle saa sijoittaa enintdan 3 asuinhuoneistoa...", mika turvaisi
alueen arvon valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparistona.

Vastine:

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelin 418 tontti 10 (kiinteistd 434-4-78-419) jatetdan
tontinomistajan toiveesta kaavamuutoksen ulkopuolelle. Maarayksiin on lisatty rakentamista
séatelevat uudisrakennuksen enimmaispituus ja runkosyvyys. Osoitetaan AP-6-korttelin
olemassa olevalle rakennukselle sailyttdmismerkinta sr-13: Sailytettava rakennus, jonka voi
siirtda kaupunkikuvallisesti sopivaan paikkaan. AP-6-maarays sdilytetdan, kerrosala rajoittaa
rakennusten kokoa. Havainnekuvassa on esitetty rakentamisen enimmaismaara
kaksikerroksisille rakennuksille. Lopullinen rakennusten sijainti ja koko tarkentuu
toteutusvaiheessa, eika sita haluta sitoa tassa vaiheessa lilan tarkasti.

3.5 It&-Uudenmaan liitto, 21.12.2010

Tullisillan alueen pohjois- ja itdosan asemakaavan ehdotuksessa osoitetut asuin- ja
erillispientalojen korttelialueet on sovitettu yhteen Tullisillan valtakunnallisesti merkittavan
rakennetun kulttuuriympariston kanssa. Asemakaavan ratkaisu tdydentdd onnistuneesti
poikkeuksellisen ehyena ja alkuperaisena sailyneen kaupunkihuvila-aluekokonaisuutta. Ita-
Uudenmaan liitolla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavaehdotuksesta.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

3.6 Porvoon museo, 21.12.2010

Porvoon museo / Ita-Uudenmaan maakuntamuseo on suhtautunut aiemmissa
lausunnoissaan erityisen kriittisesti rakennusoikeuden lisdéamiseen korttelissa 418. Porvoon
museo 11.1.2010 antamassa lausunnossaan ei puoltanut 27.11.2009 paivattya
asemakaavaluonnosta, koska valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet eivat alueella
toteudu.

Porvoon museo pitaa myonteisend korttelin 418 muutosta takaisin asuinpientalojen alueeksi,
mutta suhtautuu edelleen kriittisesti AP-3-alueella esitettyyn rakennusoikeuteen. Kaava
sallisi jugend-huvilan puistoalueelle kolme 2-kerroksista asuinpientaloa, joihin voi rakentaa
kellarin ja 2/3 ullakosta asuinkaytt6on. Porvoon museon nakemyksen mukaan
ullakkorakentamisesta tulee luopua ja se on huomioitava myés rakennusoikeuden
vahennyksend. Lisaksi kaavassa olisi suotavaa olla sitovat rakennuspaikat asuinpientaloille.

AP-6-alueen tontilla 8 sijaitsee asuinrakennus 1920-luvun lopulta. Rakennus on alueelle
tyypillinen ja sailynyt alkuperéisessa asussaan ja se on osoitettu Keskustan ja Alakaupungin
osayleiskaavassa su-merkinnalla. Asemakaavaprosessin aiemmissa vaiheissa 17.4.2007 ja
4.11.2008 rakennuksella oli sr-5-merkintd. Nykyisessa ehdotuksessa rakennukselle ei ole
osoitettu merkintd&. Porvoon museo esittaa rakennukselle sr-3-merkintaa.
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Kaavamaarayksissa suojeluméaraysten tulee olla yhtenevaiset. Myos sr-3-maarayksessa
tulee olla lause: "Rakennuksia ymparistdineen tulee hoitaa se kulttuurihistoriallisen arvon
edellyttdmalla tavalla”.Muutoin Porvoon museolla ei ole huomautettavaa
asemakaavaehdotukseen.

Vastine:

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelin 418 tontti 10 (kiinteistd 434-4-78-419) jatetdan
tontinomistajan toiveesta kaavamuutoksen ulkopuolelle. Ks. vastine ELY-keskuksen
lausuntoon. Erityismaarayksiin on jo kaavaehdotukseen lisatty esitetty lause "Rakennuksia
ymparistoineen tulee hoitaa se kulttuurihistoriallisen arvon edellyttamalla tavalla”.

4 MUISTUTUKSET KAAVAEHDOTUKSESTA

4.1 Muistutuksen jattgja 1, 10.12.2010

Vesijattbmaan kaavoittaminen virkistysalueeksi ei ole kaavan tavoitteen mukainen ratkaisu
seuraavin perustein:

Osallinen omistaa rantatontin, joten vesijattdmaa on ensisijassa osallisen lunastettavissa.
Meneillaan on vesijattémaan lunastustoimitus, jotta tontin omistaja pystyy huolehtimaan
alueesta.

Mikali vesijattdmaa kaavoitetaan virkistysalueeksi, huvila puistomaisine tontteineen ei enaa
vastaa kaavoituksen tavoitetta rakennuskannan ja ympariston sadilymisen kannalta, koska
meri on tarkein osa huvilakulttuuria. Nain ollen nykyiselld kaavaehdotuksella rikotaan tata
historiallista kulttuuria. Osallinen on valmis omilla toimillaan tukemaan Loviisan imagolle
tarkeaa historialliseen huvilakulttuuriin perustuvan merenranta-asumisen sailymista ja
huolenpitoa. Téhén tavoitteeseen nahden ei ole kaavaehdotuksen mukaan mitenkaan
perusteltua se, etta jokaisen huvilan rannassa ei olisi omaa laituria. Keskitetty laituri rikkoo
kulttuurimiljodn yksilllisen yhtendisyyden ja rauhallisuuden seka tyylillisesti ettéd kaytdnnén
toiminnoissa.

Loviisan kaupunki myi tontin 434-4-418-1 Container Finance LTD Oy:lle ja kauppaan kuului
100 m2 alue, joka sisdlsi sekd maa- etta vesialuetta. Taman kaupan jalkeen
kaavaehdotuksen tavoitteille virkistysalueen yhtenaisesta rantareitista ei ole ollut enéda
perustetta. Virkistysalueen rantareitista luovuttiin teknisessa lautakunnassa. Huvilamiljoon
sailyttaminen ilman virkistysaluetta olisi johdonmukainen ratkaisu tdman paatoksen jalkeen.
Muutoin Loviisan ulkoinen kuva muuttuu merenrantaan sijoittuvaa kerrostaloasumista
suosivaksi ja Loviisan merellinen huvilahistoria hylatdan tehokkuuden tieltd. Vesijatttmaan
kaavoittamiselle VL-alueeksi ei ole minkaanlaista perusteltua syyta yleisen tai yksityisen
edun kannalta. Aiemmin esitetty muistutus tulee ottaa yksityiskohtaisesti ja perustellusti
huomioon tata ratkaisua tehtdessa.

Yleinen ruoppauskielto ei ole lakiin perustuva maarays ottaen huomioon alueen jatkuvasti
muuttuvat olosuhteet. Ruoppaushan on joka tapauksessa vesistdon kohdistuva
ilmoituksen/luvanvarainen toimenpide ja se voi olla ymparistonhoitoa.

Vastine:

Toimitusinsin6ori Pekka Nurmikari on 4.4.2011 todennut, ettei vesijaton lunastustoimituksen
jatkamiselle ole edellytyksia. Tasta paatoksesta voi valittaa maaoikeuteen.
Ymparistonsuojelulliset seikat puoltavat keskitettyja laituriratkaisuja. Ranta-alue on
kaupungin omistuksessa ja kaavoitetaan lahivirkistysalueeksi, jolla sallitaan venevaylat ja
vahaiset rakenteet (VL-3). Kaava-alueella ei ole yleista ruoppauskieltoa.

LOVIISAN KAUPUNKI 17
Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto 2012



TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS LITE 14

Kaavaehdotus uudelleen nahtavilla 26.9.-25.10.2011
Kaavaehdotus nahtavilla 17.11.-16.12.2010
Kaavaluonnos nahtavilla 9.12.-22.12.2009

4.2 Muistutuksen jattaja 2, Tullisilta 12, 16.12.2010
Vaativat VL-merkinnan poistamista Tullisillan pohjoisosan kaavasta ja ruoppausrajoituksen
poistamista.

Perusteet:

Alue on vuosikymmenten ajan todettu kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja
kulttuurihistoriallisesti merkittavéksi. Korttelin 412 rakennukset on suojeltu samoin perustein.
Korttelissa on my6s suojeltua rantamuuria. Korttelin rakennukset on rakennettu 1920-1940-
luvuilla rantatonteille, joilla on ollut omat laiturit ja kulku merelle. Tonttien edustalle on
muodostunut vesijattoa ja tonttien omistajat ovat hakeneet ja saaneet ruopata rantojaan,
jotta kulku veneella olisi ollut mahdollista. Ranta-alueen hoitaminen olisi jalleen
ajankohtaista, koska ranta on mataloitunut ja rantakasvillisuus tekee siitd hoitamattoman
nakoéisen. Tonttien omistajat ovat pyytaneet kaupungilta lupaa lunastaa alue ja kunnostaa se
omalla kustannuksellaan. Kaupunki ei ole tdhan suostunut, vaikka niemen karjessa oleva
kerrostaloyhtié Rederiet sai lunastaa oman ranta-alueensa. Lunastuksen epaamisessa
kaytetty perustelu ei ole yhdenvertaista kohtelua.

Kaavan valmistelussa on vedottu maakuntakaavaan, jossa pohjoisranta on osoitettu
viheralueeksi. Maakuntakaavan tarkoituksena on vain osoittaa suuria linjoja. Alueella on
riittavasti viner- ja virkistysalueita muuallakin. Vesijattoa ei ole tarkoituksenmukaista osoittaa
virkistysalueeksi, koska kaupungilla ei ole taloudellisia mahdollisuuksia hoitaa sita. Alueella
ei ole arvoa virkistyskaytossa. Yleiskaavassa korttelin 412 rakennukset on méaaratty
suojeltaviksi ja ne rajoittuvat rantaan. Olemassa olevilla suurpiirteisilla kaavoilla ei voida
perustella vesijatdn osoittamista virkistysalueeksi. Kaava-asiasta paattavien tulee myos
huomioida pohjoisrannan todellinen tila. Eli alue on sarja ruoppauskumpareita ja soista
rantakasvillisuutta, joten alue ei nykyisellaén ole hyddynnettavissa virkistysalueena.

Kaavamerkinta VL ja ruoppauskielto johtavat siihen ettd kyseista ranta-aluetta ei voi hoitaa,
vaan se ramettyy kosteaksi risukoksi. TAma on sen vastaista, mita taman
kulttuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti arvokkaan alueen sailyttdmisesta on
vuosikymmenien ajan esitetty. Kyseinen kaavamaarays perustuu ilmeisesti siihen etta
korttelin edustalla oleva vesijattdalue on kaupungin omistamaa. Vesijaton lunastustoimitus
on kesken, eikd mahdollisuutta kyseisen alueen lunastamiseen ole viela selvitetty.
Kohtuutonta haittaa ruoppausrajoituksesta aiheutuu, koska tonttien omistajat eivét voi enéaa
pitdd rannallaan laitureita. Suojeltuja rakennuksia onkin mahdoton edes nahda merelta pain,
kun ranta pusikoituu. Alueen arvokkuuden ja historiallisen arvojen sailymisen kannalta
rantoja on saatava hoitaa, ruopata ja jokaiselta tontilla kuuluu olla oma laituri. Yhteislaituri ei
ole milldan tavalla perusteltu eikd sovellu alueen maisemakuvaan. On myds syyta huomata
ettd vesialueen ruoppaamiseen tarvitaan joka tapauksessa viranomaisen lupa.
Lupamenettelyssa harkitaan toimenpiteen tarpeellisuus ja méaritelladn tarkasti sen ehdot.
Kaavatasolla maaritelty ruoppauskielto on tarpeeton.

Kaavaehdotus on muistutusten tekijoiden kannalta kohtuuton ja siten MRL:n vastainen.
Ehdotuksen jatkokasittelyssa tulee huomioida edella esitetyt muutosehdotukset. Erityisesti
kaupungin tulee antaa kannanotto siihen, mik& on kaupungin nédkemys pohjoisrannan
hoitamisesta ja alueen tilasta tulevaisuudessa, jos kaava hyvaksytaan tallaisena. Alue
palvelisi maisemakuvaa ja historiaa paremmin, jos tonttien omistajat saisivat lunastaa alueen
ja hoitaa sita.
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Vastine:
Toimitusinsin6ori Pekka Nurmikari on 4.4.2011 todennut, ettei vesijaton lunastustoimituksen
jatkamiselle ole edellytyksid. Tasta paatdksesta voi valittaa maaoikeuteen.

Ymparistonsuojelulliset seikat puoltavat keskitettyja laituriratkaisuja. Ranta-alue on
kaupungin omistuksessa ja kaavoitetaan lahivirkistysalueeksi, jolla sallitaan venevaylat ja
vahaiset rakenteet (VL-3). Kaava-alueella ei ole yleista ruoppauskieltoa.

4.3 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy Container Finance Ltd, 16.12.2010
OY PETSAMO STEVEDORING AB:N MUISTUTUS (KIINTEISTO 434-4-78- 419)

Tontti numero 419 on voimassa olevassa asemakaavassa varustettu kaavamerkinnalla AL
Il 3 600. Kysymyksessa on siis liikerakennusten korttelialue, jossa tontin rakennusoikeuden
kerrosala on 3 600 m2.

Kaavaehdotuksessa tontin kaavamerkintd on AP-3 (asuinpientalojen korttelialue, jolle saa
sijoittaa museo- galleria-, majoitus-, kokous- yms. palvelutiloja seka liiketiloja) k 1l 2/3.
Rakennusoikeuden kerrosala on 1 700 m2. Kaavaehdotus pitaa sisallaan poikkeuksellisen ja
kohtuuttoman rakennusoikeuden vahentamisen l&ahes 2 000 m2:1l&, mik& loukkaa tontin
omistajan etua ja maanomistajien tasapuolista kohtelua. Tata rakennusoikeuden poistamista
on myos pidettava maankayttt- ja rakennuslain 54.3 8:n vastaisena, silla maanomistajalle
asetetaan kohtuutonta rajoitusta ja haittaa.

Tontin 419 rakennusoikeus on ollut 3 600 m2 vuodesta 1965 lukien. Tontin omistajan
edustajat ovat viimeisten vuosien ajan kayneet kaupungin kaavoituksesta vastaavista
viranomaisten kanssa keskusteluja tontin ja sen lahialueen kaytt6- ja kehityssuunnitelmista.
Viranomaiset eivat ole esittdneet rakennusoikeuden rajoituttamista tai muuttamista siten,
kuin esilla olevaan kaavaehdotukseen on merkitty. Painvastoin, vuonna 2009 Loviisan
kaupunki on kayttanyt Ramboll Oy:t& konsulttinaan asemakaavamuutoksen
eteenpainviemiseksi, jolloin kaavoitukselle asetetut tavoitteet ovat olleet yhtenevaiset
voimassa olevan asemakaavan kanssa. Kaupungin asettamien tavoitteiden mukaan tontilla
oleva jugendtalo (jaljempana "Everstinlinna”) sailytettaisiin, ja tontin eteldosaan
rakennettaisiin kerrostalo. Rakennusoikeuden vaheneminen ei ollut tuolloin esilla. Edella
mainituilla suunnitteluperiaatteille ja -tavoitteille kaupunki tai sen kayttdma konsultti eivat ole
nahneet kaavoituksellista tai muutakaan estettéd vuonna 2009. Tontin omistaja on ollut siina
kasityksessa, ettd asiassa edetaan tuolloin asetettujen periaatteiden ja tavoitteiden
mukaisesti.

Kaavan muutosprosessi alkoi ns. Rederietin (Elinkeinotalon) kayttétarkoituksen muutoksesta
ja sen rakentamisen aikana viranomaisten kanssa kaydyista neuvotteluista, jotka koskivat
viereisten tonttien 419 ja 417 rakennusoikeuden toteuttamista. Rederietista alkanutta
rakentamista oli siis tarkoitus jatkaa yhdessa viranomaisten kanssa kaavailtujen
suuntaviivojen mukaisesti.

Tontin 419 omistajalla Oy Petsamo Stevedoring Ab:lla ei ole varsinaista toimintaa tai varoja.
Yhtion omistus on eversti Nordstromin perillisilla. Everstinlinnan myynti ulkopuolisille ei tule
kysymykseen. Nain ollen tontin omistaja on viime vuosina hakenut erilaisia vaihtoehtoja sille,
miten voimassa olevan asemakaavan mukaista rakennusoikeutta voitaisiin hyodyntaa siten,
ettd uudisrakennuksen kayttétarkoitus ja toteutus olisi sovitettavissa yhteen
kaavaehdotuksessa sr-5 -merkinnalla varustetun Everstinlinnan kaytén kanssa.
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Everstinlinna on ollut tyhjilladn vuodesta 1984. Vain sopiva kayttétarkoitus antaa perusteet
rakennuksen kunnostamiseen ja pysyvaan yllapitamiseen.

Tontin rakennusoikeuden hyddyntadmisesté saataisiin varat Everstinlinnan akuuttiin
peruskorjaukseen, jolloin tontin kaytdn suunnitteluun sisallytettaisiin Everstinlinnan
kunnossapito ja kayttd yhtena elementtina. Tallaiseen taloudellisesti toteutettavissa olevaan
pitkgjanteiseen ratkaisuun tontin omistaja on pyrkinyt yhteistydssé kaupungin viranomaisten
kanssa. Asemakaavaehdotuksen mukainen tontin rakennusoikeuden ja
kayttdmahdollisuuksien merkittava rajoittaminen estéisi naiden suunnitelmien
eteenpainviemisen.

Tontin rakennusoikeutta ja kayttémahdollisuuksia ei tulisi muuttaa kaavaehdotuksen
mukaisella tavalla ilman, etta tontin kokonaiskaytté samalla kartoitetaan. Kaavaehdotuksen
hyvaksyminen saattaisi tontin omistajan muutenkin kohtuuttomaan asemaan ja vaarantaisi
tontin ja sen lahialueen kehittamista sille asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Kasiteltdvana olevasta kaavamuutoksesta on esitetty kommentteja viranomais-
neuvottelussa 14.5.2010 seuraavasti:

"Tullisillan alue on osa Loviisan alakaupunkia, joka kuuluu Museoviraston laatimaan
valtakunnalliseen inventointiin: Valtakunnallisesti merkittavét rakennetut kulttuuriymparistot
(RKY 2009). Korttelissa 418 kerrostalotonteille esitetty rakennusoikeus on ylisuuri
pientalovaltaisen alueen muihin kortteleihin verrattuna.” (Ita-Uudenmaan maakuntamuseo)

"Uudet kerrostalot eivat sovi alueelle” (rakennus- ja ymparistdlautakunta)

"Tullisillan aluetta koskevat Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)
kulttuuriympadristén osalta ja se kuuluu ymparistéministerion maarittelemiin Rakennettuihin
kulttuuriymparist6ihin (RKY), jolloin kerrostaloratkaisu ja rakennusten purkaminen olisi
lainvastaista, muodostaen valitusperusteen” (Ely-keskus)

Edella olevan johdosta muistutuksen esittaja toteaa, ettei kaavan mukainen rakennusoikeus
ole “ylisuuri”, eika edella olevassa ole perusteltu kysymyksessa olevaa kannanottoa
tarkemmin. Mitdan todellista vertailuakaan muihin kortteleihin ei ole tehty. Viranomiaset ovat
pitdneet rakennusoikeuden maaraa perusteltuna ja oikein mitoitettuna vuodesta 1964, jolloin
sitd on lahtbkohtaisesti pidettava taysin perusteltuna. Tullisillan alue ei liioin ole osa Loviisan
alakaupunkia, silla museoviraston RKY 2009 Loviisan alakaupunki kuvauksessa
alakaupunki rajautuu idassa Rantatiehen:
http:/www.rky.fi/read/asp/r_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1519

Kaavan karttaliitteessa aluetta on laajennettu ja rajaus peittdad myos Tullisillan, mutta tama ei
poista sita tosiasiaa ettei kortteli kuulu kategoriaan "Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot (RKY 2009)”. Museoviraston inventointi ei mydskaan ole kategorinen
suojeluluettelo, eika sen vahvistamispaatos ole suojelupaatds. Inventointia ei sellaisenaan
voi kayttdd perusteena merkittavan rakentamisoikeuden poistamiseksi.

Mita tulee vaitteeseen siita, etteivat kerrostalot "sovi alueelle”, niin naapuritontilla on vuonna
2004 uudisetttu 4-kerroksinen Bostads Ab Lovisa Rederiet — Asunto Oy Loviisan Rederietin
asuinrakennus, joka soveltuu ymparistdon taysin. Samalla tavalla rakentaminen tontille 419
tulisi tapahtumaan ymparist66n soveltuvalla tavalla. "Kerrostalojen” rakentamista ei siten
voida pitaa alueelle sopimattomana. On my6s huomattava, ettei talla hetkella ole olemassa
mitaan "kerrostaloratkaisua”, vaan ainoastaan tontin rakennus- ja kayttdoikeuden merkittava
rajoittaminen. Voimassa olevassa kaavassa on AL-merkintd, siis likerakennus, jossa voi olla
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tietty maara asuntoja. Liikerakentaminen sopii kysymyksessa olevalle tontille ja alueelle, eikd
kaavoitusprosessin aikana ole tullut esille mitédén sellaista, joka antaisi perusteita arvioida
asiaa toisin.

Kulttuuriympariston vaalimisessa ei muutenkaan ole kyse muutosten pysayttamisesta tai
kohteiden "museoimisesta”, vaan muutoksen asianmukaisesta suunnittelusta ja hallinnasta.
On arvioitava, mita elementteja halutaan sailyttaa ja vahvistaa, minkalaista uutta
rakentamista ja ympariston hoitoa vaaditaan, jotta alueiden ominaisluonne entisestaan
vahvistuisi. Tallaista menettelytapaa tulisi tassakin tapauksessa noudattaa, sen sijaan etta
tontin rakennus- ja kayttémahdollisuuksia supistetaan téysin vastoin niitd suuntaviivoja ja
tavoitteita, joista tontin omistaja ja kaupungin viranomaiset aikaisemmin ovat lahteneet.

Viranomaisnheuvottelussa ei mydskaan ole paadytty mihinkdan yhtenevaiseen kantaan, vaan
siihen, etté: "kortteliin 418 suunnitellaan paremmin ymparéivaan rakennuskantaan sopiva
ratkaisu. Selostuksessa on perusteltava, mikali suunnittelualueella ei ole tarvetta palvelu- ja
hallintorakentamiseen.”

Palvelu- ja hallintorakentamisen tarvetta ei ole millaan tavoin maaritelty, eika ilmeisesti
selvitettykaan, vaan kaavaehdotuksessa on ilman enempia perusteluita paadytty tontin
rakennus- ja kayttboikeuden kohtuuttomaan supistamiseen. N&in ollen kaavan laatimisessa
ei ole menetelty huolellisesti, eik& viranomaisneuvottelussa annettujen suuntaviivojen
mukaisesti. Tallakaan perusteella tontin 419 kaavaehdotus ei ole perusteltu.

Palvelu- ja hallintorakentaminen on yksi tontinomistajan tutkimista rakennusten
kayttdmahdollisuuksista, jolloin tonteille 419 ja 417 rakennettaisiin palvelupainotteisia
vapaarahoitteisia asuntoja. Palveluiden tuotanto ja hallinto keskitettaisiin Everstinlinnaan,
joka olisi sen yksi luonnollinen ja sailyttava kayttotarkoitus.

Valtakunnallisissa alueiden kayttétavoitteissa on korostettu rakennetun ympaériston
tiivistdamista. Asuntoministeri Vapaavuoren kolmannessa AsuntoForumissa esittdman
mukaan eheyttava yhdyskuntasuunnittelu ja kaupunkirakentaminen on jo pitkaan ollut
kuntien kaavoituksen perusperiaate. Yhtena taydennysrakentamisen vahvuutena on sen
kyky estaa kaupunginosan tai asuinalueen toiminnallinen heikkeneminen, kun
taydentamisen mydta palvelujen tarvitsema vaestdpohja vahvistuu. Taydennysrakentamista
voidaan erinomaisesti hyddyntaa myds kiinteistdjen korjausten rahoittamiseen ja laadun
parantamiseen. Myos kasiteltavana olevassa kaavoituksessa valtakunnallisten tavoitteiden
mukainen rakennetun ympariston tiivistaminen tulisi ottaa huomioon. Nyt viranomaiset ovat
menetelleet juuri pdinvastoin.

Kasiteltdvan olevassa kaavaehdotuksessa tai koko kaavoitusprosessin aikana ei ole esitetty
laillisia perusteita, eika mitddn muitakaan hyvaksyttavia perusteita sille, etta tontin 419
rakennusoikeudesta poistetaan ehdotettu Iahes 2 000 m2. Maanomistajan on voitava
edellyttdd, etta tallaiselle kaavamuutokselle olisi esitetty tarkkaan kokonaispunnintaan
perustuva laillinen syy. Kaavaehdotuksessa kaavoituksen lopputulos nayttaa liittyvan lahinna
ylimalkaiseksi jadneeseen viranomaiskeskusteluun, jossa on esitetty tarkemmin tutkimatta
jaéneita tavoitteita jatkosuunnittelulle. Kaavoituksesta vastaavat viranomaiset ovat
puutteellisesti valmistellulla kaavoitusprosessilla ja asiaa viivyttelemalla aiheuttaneet
maanomistajalle enemman kuin kohtuutonta haittaa.

Edella olevan liséksi kaavaluonnokseen liitetty havainnekuva rakennusten sijoittelusta ei ole
perusteltu. Tontin alalla "ripotellut” rakennukset estavat taysin nakymat kaikkiin suuntiin.
Kaavaehdotuksen liitteend oleva havainnekuva ei kuulu, eik& saa kuulua kaavamaarayksiin.
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Edella esitettyyn viitaten muistutuksen esittaja pyytaa, ettei asemaakaavaa muuteta
ehdotetulla tavalla, vaan etta tontin rakennusoikeus, kerroslukujen méara ja muut
kaavamerkinnat sailytetdan ainakin paaosin. Alueen kaytto tai kaavoituksen tavoitteet eivat
vaarannu edella olevasta, vaan nykyisen kaavan sailyttdminen olisi osa alueen
tarkoituksenmukaista kehittamistd asumiseen ym. toimintaan. Edella esitetyt seikat
vaikuttavat olennaisesti my6s Everstinlinnan ja sen pihamiljoon sailyttamis- ja
kayttomahdollisuuksiin.

OY CONTAINER FINANCE LTD:N MUISTUSTUS (KIINTEISTO 434-4-78-417)

Oy Container Finance Ltd on otsikossa mainitun kiinteiston nykyinen omistaja. Tontin 417
kaavamerkinta voimassa olevassa asemakaavassa on AL Il 1 800, mika on mahdollistanut
asuin- ja likerakentamisen rakennusoikeuden ollessa 1 800 m2.

Asemakaavaehdotuksen mukaan
- tontin kaavamerkinta on AP-6, siis asuinpientalojen korttelialue, jolle saa sijoittaa
enintdan kaksi asuinrakennusta;
- rakennusoikeuden maéara on 600 m2 toisella muodostettavalla tontilla ja 600 m2
toisella, yhteensa siis 1 200 m2;
- tontilla sijaitsevat rakennukset ovat kaksikerroksisia.

Asemakaavaehdotuksessa tontin rakennusoikeus on pienentynyt merkittavasti, mika loukkaa
omistajan etua ja maanomistajien tasapuolista kohtelua. Muutosta on myds pidettava
kohtuuttomana edell& mainitun maankaytto- ja rakennuslain 54.3 8:n nojalla.

Kaupunginvaltuuston 13.6.2001 hyvaksyméassa Keskustan ja Alakaupungin
osayleiskaavassa tontti 417 on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi. Pelkkaa
asumisrakentamista ei siten ole katsottu perustelluksi ratkaisuksi tontin 417 osalta
aikaisempia kaavamuutoksia toteutettaessa. Nain ollen asemakaavaehdotustakaan ei voida
pitaé tarkoituksenmukaisena.

Tontin 417 tulisi olla k&yttdomahdollisuuksiltaan samanveroinen viereisen, Bostads Ab Lovisa
Rederiet — Asunto Oy Loviisan Rederietin (jaliempana "Rederietin”) tontin 434-4-418-1
kanssa. Rederietin rakennus on nelikerroksinen, jolloin korkeudeltaan samantyyppinen
rakennus tontilla 417 yhtendistaisi rakennuskantaa.

Oy Container Finance Ltd on ostanut viereisen Rederietin tontin Loviisan kaupungilta
vuonna 2003, jonka jalkeen muistutuksen tekija on saneerannut kysymyksessa olevan
vanhan liikkerakennuksen korkeatasoiseksi asuinrakennukseksi. Oy Container Finance Ltd:n
suunnitelmiin on siséltynyt myos tontin numero 417 kehittdminen alueen kayttoa ja
asukkaiden tarpeita palvelevaksi.

Edelld mainitun Rederietin rakentamispéétds on siis perustunut siihen, ettd myos tontti 417
ja sen asemakaavan mukainen rakennusoikeus olisivat kaytettavissa suunnitellun
kokonaisuuden toteuttamiseksi. Tarkoituksena on ollut jatkaa korkeatasoista
asuinrakentamista myds télle tontille. Asemakaavaehdotus estéaa téllaisen kehityksen, mita
ei voida mitenkdan pitda perusteltuna.

Edella esitetylla tavalla kaavaluonnokseen liitetty havainnekuva rakennusten sijoittelusta ei
ole perusteltu. Tontin alalla "ripotellut” rakennukset estavat taysin nakymat kaikkiin suuntiin.
Myds tontin 417 osalta muistutuksen tekija toteaa, ettei kaavaehdotuksen liitteené oleva
havainnekuva kuulu, eikd saa kuulua kaavamaarayksiin.
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Edella olevaan viitaten muistutuksen pyydamme, etta tontti numero 417 varustetaan
kaavamerkinnalla AK-4 (asuinkerrostalojen korttelialue, korttelin rakennetusta kerrosalasta
saa kayttaa enintdan ¥4 liike- tai toimistotiloja varten); rakennusoikeus vastaa nykyista 1 800
m2; sallittu kerrosluku on 3 kerrosta; ja rakennusalan sijoituksessa huomioidaan vapaa
nakyma Everstinlinnalle Tullisillankadulta.

Alueen kaytto tai kaavoituksen tavoitteet eivat vaarannu edella olevasta, eivétka liioin siita,

etta tontille 417 sijoitetaan kolmikerroksinen rakennus. Painvastoin, edella kerrotulla tavalla
tama olisi osa alueen tarkoituksenmukaista kehittamista asumiseen ym. toimintaan. Edella

esitetyt seikat tonttien 419 ja 417 osalta vaikuttavat olennaisesti myos Everstinlinnan ja sen
pihamiljodn sailyttamis- ja kayttdmahdollisuuksiin.

YHTEENVETO

Késiteltavana olevassa asemakaavaehdotuksessa edell& mainittujen tonttien ja alueiden
kayttdmahdollisuuksia on supistettu ja rakennusoikeuden maaraa on vahennetty
merkittavalla tavalla, ilman etté sille olisi osoitettu laillista perustetta. Maanomistajan
kannalta kielteisid muutoksia ei ole kompensoitu vastaavilla kaavoituksellisilla eduilla tms.
Kysymyksessa olevien tonttien omistajat joutuvat asemakaavan muutosten johdosta
kohtuuttomaan asemaan verrattuna esimerkiksi omakotitalotonttien omistajiin.
Omakaotitalotonttien kayttdtarkoitus on vakiintunut, eika tarvetta muunlaiselle kaytolle ole.
Muistutuksen tekijéina olevat yritykset taas ovat suunnitelleet tonteilleen myos liike- yms.
kayttoa.

Kasiteltdva olevat ovat ristiriidassa kaupungin viranomaisten tiedossa olevien ja
periaatteellisesti hyvaksymien alueen asukkaiden ja kaupunkilaisten etujen mukaisten
kayttdsuunnitelmien kanssa. Kaupungin viranomaisten tarkoituksena tuskin on luopua
pitkaan valmistelluista hankkeista, joiden on todettu palvelevan yhteisia ja yleisia tavoitteita
ja paamaaria. Asemakaavan tulisi mahdollistaa naiden suunnitelmien jatkokehittdmisen ja
niiden toteutumisen.

Vastine:

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelin 418 tontti 10 (kiinteistd 434-4-78-419) jatetdan

tontinomistajan toiveesta kaavamuutoksen ulkopuolelle.

Vuoden 1965 kaava on ajanmukaisuudeltaan vanhentunut. Se ei ole toteutunut

likerakennusten korttelialueena. Alun perin toimistotiloiksi rakennettu kerrostalo on muutettu

asuinkayttoon poikkeusluvalla, koska toimisto- ja liiketiloille ei ole ollut tarvetta alueella.
’Kaavassa osoitettu rakennusoikeus ei ole sellainen saavutettu etu tai oikeus, jonka
pienentdminen kaavamuutoksella aiheuttaisi kaupungille korvausvelvollisuuden.
Rakennusoikeuden pienentamiseen taytyy kuitenkin olla asemakaavan
siséltdvaatimuksiin perustuvat syyt.” (Maankéytté- ja rakennuslaki 2000 -
julkaisusarja, Opas 12. Asemakaavamerkinnat ja —maaraykset, kohta 2.2)

Kaavoituksen tavoitteet tAsmentyvat kaavaprosessin aikana, jolloin kuullaan eri viranomais-
ym. tahoja. Tullisillan alue kuuluu Loviisan alakaupungin valtakunnallisesti merkittdvaan
rakennettuun kulttuuriympéaristoon.

"Loviisan alakaupungin ehed pienimittakaavainen rakenne kapeine katutiloineen
ulottuu Puutarhakatua ja Kodydenpunojan katua pitkin etelaan aina Antinkylantien yli
uimarannalle eli Plagenille saakka. Plagenin etelareunan muodostaa Tamminiemen
alue, jossa sijaitsee vanha muotopuutarha ja kaksi varsin alkuperaisena sailynytta
empire-tyylista asuinrakennusta 1800-luvulta.” Ote RKY-kuvauksesta, Loviisan
alakaupunki
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Kaavaa laadittaessa RKY 2009 tulee ottaa huomioon. Pienimittakaavaisuus vahvistaa
alueen ominaisluonnetta. Kaavaselostukseen taydennetaan perusteet miksi ei ole tarvetta
osayleiskaavassa esitetylle palvelu- ja hallintorakentamiselle. Kaava mahdollistaa
rakennetun ympariston tiivistamisen ja tdydentamisen nykytilaan verrattuna.

4.4 Muistutuksen jattaja 4, 16.12.2010

Minka takia pohjoisrannan vesijattémaa halutaan véakisin kaavoittaa virkistysalueeksi? Alue
on rikkonainen, osittain upottavaa savea. Alueelle on aina ollut vapaa paasy, mutta eivat
edes lintubongarit sinne ole eksyneet. Alueen hoito on ollut rantatonttien omistajien vastuulla
jo vuosikausia. Kaupungilta on aikoinaan pyydetty apua alueen hoitoon ilman tulosta. Vaikka
alue kaavoitettaisiin VL-alueeksi, niin ei kaupungilta sen alueen hoitamiseen I6ydy
aikaisempaa enemman tekijoita kuin rahaakaan. Rantatonttien omistajat haluaisivat lunastaa
vesijattdbmaan kaupungilta ja vastata edelleen sen hoitamisesta. Alueen hoito paranisi, kun
jokainen hoitaisi omistamaansa aluetta.

Vastine:
Toimitusinsintori Pekka Nurmikari on 4.4.2011 todennut, ettei vesijatdn lunastustoimituksen
jatkamiselle ole edellytyksia. Tasta paattksesta voi valittaa maaoikeuteen.

Ymparistonsuojelulliset seikat puoltavat keskitettyja laituriratkaisuja. Ranta-alue on
kaupungin omistuksessa ja kaavoitetaan lahivirkistysalueeksi, jolla sallitaan venevaylat ja
vahaiset rakenteet (VL-3). Kaava-alueella ei ole yleista ruoppauskieltoa.

4.5 Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike ry, 16.12.2010
Kaavaehdotus on parantunut aikaisemmasta kaavaluonnoksesta, koska siina on huomioitu
paremmin alueen historia ja kulttuuriymparisto.

Tontilla 417 (AP-6) nykyisin olevalta puurakennukselta, ns. keltainen talo, on poistettu sr-
merkintd, mika oli viela vuonna 2008 nahtavilla olleessa kaavaehdotuksessa. Kun nykyinen
alue erotettiin omaksi kaava-alueekseen, silloin nahtavilla asetetusta luonnoksesta sr-
merkinté oli poistettu. Kulttuuri- ja ymparistoliike esittda ettd suojelumerkinta palautetaan
takaisin, koska yleiskaavassa rakennuksella on su-merkinta.

Tontille 418 (AP-3) kaavailtuihin asuinpientaloihin kulttuuri- ja ymparistoliike suhtautuu
varauksella. Mikali rakennustapaohjeisiin laitetaan ehdot suunnittelun ja rakentamisen
asiantuntemuksesta ja erillismaarayksissa mainittuja vaatimuksia noudatetaan
rakennuslupia myonnettdessa, voivat havainnekuvassa esitetyt asuinpientalot asettua
kortteliin. Kaavamaarayksessa edellytetdan: "Korttelin piha-alue tulee sailyttda yhtenaisena
puistomaisena alueena.” Uudisrakennukset kuitenkin rikkovat vanhaa puistoa tontin
eteldosassa ja niiden tielta voidaan joutua kaatamaan vanhaa puustoa.

Erillism&&arayksissa tulvavahingoille ja kosteudelle alttiden rakennusosien
korkeusvaatimusta on korotettu aikaisemmasta +2,3:sta +2,8:aan. Havainnekuvassa
silmamaaraisesti arvioiden rakennusala ja osa rakennuksista nayttaisi sijoittuvan alemmas
kuin +2,8.
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Alueen pohjoisrannan VL-alue eli vesijattdmaa on merkitty puistoalueeksi. Vaikka
vesijattbmaa ei kuulu yksityisten tonttien omistukseen, tulisi harkita sen liittamista tonttien
osaksi. Vesijattbmaan merkitseminen puistoalueeksi on tarpeetonta, silla puistoalueita on
alueen etelapuolella riittavasti.

Vastine:

Nahtavilla olleen kaavaehdotuksen korttelin 418 tontti 10 (kiinteistd 434-4-78-419) jatetdan
tontinomistajan toiveesta kaavamuutoksen ulkopuolelle. AP-6-korttelissa olevalle
rakennukselle osoitetaan sr-merkintd, joka sallii rakennuksen siirtamisen
kaupunkikuvallisesti sopivaan paikkaan. Uudisrakentamista koskevia maarayksia on
tdsmennetty. Rakentamisessa tulee varautua +2,8 m tulvariskiin. Pohjoisranta jaa kaupungin
omistukseen ja kaavoitetaan lahivirkistysalueeksi, jolla sallitaan venevaylat ja vahaiset
rakenteet (VL-3).
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YHTEENVETO KAAVALUONNOKSESTA SAADUISTA
LAUSUNNOISTA JA MIELIPITEISTA SEKA NIIHIN LAADITUT
VASTINEET

Tullisillan alueen pohjois- ja itAosan asemakaavan muutos ja asemakaavan kaavaluonnos
oli nahtavilla 9.12. - 22.12.2009, jolloin pyydettiin viranomaistahoilta lausunnot seka
osallisilla oli mahdollisuus antaa mielipiteitd. Lausuntoja saatiin yhteensa 10 ja mielipiteita 14
kpl. Nahtavillaoloajan ulkopuolella tulleet mielipiteet 3 kpl.

5 LAUSUNNOT KAAVALUONNOKSESTA

5.1 Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, 17.12.2009

5.2 Kymenlaakson Sahkoverkko Oy, 7.1.2010

5.3 Porvoon kaupunki, terveydensuojelu, 7.1.2010

54 Porvoon museo, 12.1.2010

5.5 Loviisan puhelin Oy, 14.1.2010

5.6 Museovirasto, 19.1.2010

5.7 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, 4.2.2010
5.8 Rakennus- ja ymparistdlautakunta, 9.2.2010

5.9 Kulttuurilautakunta, 23.2.2010

5.10 Itd&-Uudenmaan liitto, 4.3.2010

6 MIELIPITEET KAAVALUONNOKSESTA

6.1 Mielipiteen jattaja 1, 15.12.2009
6.2 Mielipiteen jattaja 2, 19.12.2009
6.3 Mielipiteen jattaja 3, 21.12.2009
6.4 Mielipiteen jattaja 4, 21.12.2009
6.5 Mielipiteen jattaja 5, 21.12.2009
6.6 Mielipiteen jattaja 6, 22.12.2009
6.7 Mielipiteen jattaja 7, 22.12.2009
6.8 Mielipiteen jattaja 8, 22.12.2009
6.9 Mielipiteen jattaja 9, 22.12.2009
6.10 Mielipiteen jattaja 10, 22.12.2009
6.11 Mielipiteen jattdja 11, 22.12.2009
6.12 Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike ry, 22.12.2009
6.13 Mielipiteen jattaja 13, 22.12.2009
6.14 Mielipiteen jattaja 14, 22.12.2009

7 NAHTAVILLAOLOAJAN ULKOPUOLELLA TULLEET
MIELIPITEET KAAVALUONNOKSESTA

7.1  Mielipiteen jattgja 1, 11.11.2009
7.2  Mielipiteen jattgja 2, 30.12.2009
7.3  Mielipiteen jattgja 3, 11.1.2010
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LITE 14

5 LAUSUNNOT KAAVALUONNOKSESTA

5.1 [t&-Uudenmaan pelastuslaitos, 17.12.2009
Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn asemakaavan muutokseen.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

5.2 Kymenlaakson Sahkdverkko Oy, 7.1.2010

Kymenlaakson Sahkoverkko Oy:lla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta mikali
huomioidaan, etta tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

5.3 Porvoon kaupunki, terveydensuojelu, 7.1.2010

Kaavamaarayksiin tulee lisata vaatimus radonturvallisesta rakentamisesta. Loviisan
asemakaavoituksessa tulisi varautua tulvakorkeuteen + 2,55 m keskivedenkorkeudesta.
Uutta asuinrakentamista ei tule sijoittaa tulvavaara-alueille. Tésté voidaan poiketa, jos tarve-
ja vaikutusselvityksiin perustuen osoitetaan, etta tulvariskit pystytddn hallitsemaan ja etta
rakentaminen on kestavan kehityksen mukaista.

Vastine:

Rakennusvalvontaviranomainen harkitsee radonturvallista rakentamista koskevan
ohjeistuksen ja tarvittavat toimenpiteet rakennuslupaa harkitessaan. Tulvakorkeus
muutetaan +2,8 metriin keskivedenkorkeudesta, Loviisan tulvastrategian mukaisesti.

54 Porvoon museo, 12.1.2010

Porvoon museo/Ita-Uudenmaan maakuntamuseo on suhtautunut alueen aiemmasta asema-
kaavasta antamissaan lausunnoissa erityisen kriittisesti rakennusoikeuden lisdamiseen
korttelissa 418. Tuolloiselle AP-3 alueelle esitetty rakennusoikeus oli pientalovaltaisen
alueen muihin kortteleihin nahden ylisuuri. Nykyisessa kaavaluonnoksessa tilanne on
mennyt huonompaan suuntaan ottaen huomioon, ettd Tullisillan alue on osa Loviisan ala-
kaupunkia, joka kuuluu Museoviraston laatimaan valtakunnalliseen inventointiin, "Valta-
kunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét, Museovirasto 2009 (RKY 2009)".

Tullisilta on vanhaa pientalo ja —huvila-aluetta joka on sailyttanyt hyvin 1918 laaditun asema-
kaavan aikaista luonnettaan ja rakennettaan. Alueella sijaitsee pientaloja ja kaupunki-
huviloita 1920- ja 1930 luvuilta, 1800-luvulle palautuvia asuinrakennuksia, joitakin 1940-
1960 —lukujen pientaloja ja vuonna 1965 valmistunut nelikerroksinen talo. Korttelissa AK-5
sijaitsee laivanvarustaja Ragnar Nordstromin talo. Asuin- ja konttorirakennuksena ollut talo
on rakennettu vuosien 1890-1901 valisena aikana. Kortteliin esitetty 4-kerroksinen kerrostalo
rikkoisi ja tarvelisi ainutlaatuisen jugend-kokonaisuuden. AK-4 kortteliin esitetty mittava
rakennusala, joka mahdollistaa uuden 2-3 kerroksisen kerrostalomassan, on taysin vieras,
poiketen alueen pienimittakaavaisen ja matalan rakentamisen perinteesta.

Kaavamaarayksissa suojelumaaraysten tulee olla yhtenevaiset. Myos sr-3 maarayksessa
tulee olla lause "Rakennuksia ymparistdineen tulee hoitaa sen kulttuurihistoriallisen arvon
edellyttamalla tavalla”.
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Porvoon museo/Itd-Uudenmaan maakuntamuseo ei puolla Tullisillan alueen asemakaavan
muutosta.

Vesialueen mahdollisista vedenalaisista arkeologisista intresseista, inventointitarpeesta ja
suojelutavoitteista tulee pyytad Museoviraston arkeologian osaston meriarkeologian yksikon
lausunto.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisista, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.
Kaavan erityismaarayksiin lisdtdan Porvoon museon esittdma lause: "Rakennuksia
ymparistdineen tulee hoitaa sen kulttuurihistoriallisen arvon edellyttamalla tavalla”.
Museovirastolta on saatu lausunto koskien meriarkeologiaa, joka on jo huomioitu
kaavaluonnoksen erityisméarayksessa.

5.5 Loviisan puhelin Oy, 14.1.2010

Ei huomautettavaa kaavasta. Alueella sijaitsee telekaapeleita. Mikéli telekaapeleita ja
teleputkia joudutaan siirtimaan tulevan rakentamisen takia, tyon aiheuttajan tulee maksaa
syntyvat kustannukset.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

5.6 Museovirasto, 19.1.2010

Kaava ei koske kiinteitd, maanpaallisid muinaisjaannoksia. Vedenalainen kulttuuriperintd on
kaavan erityismaarayksissa otettu asianmukaisesti huomioon, joten museovirastolla ei ole
huomautettavaa asemakaavaluonnokseen.

Vastine:
Ei toimenpiteita.

5.7 Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (Ely-keskus), 4.2.2010
Uudenmaan ymparistokeskus on antanut edellisen lausunnon aluetta koskevasta
kaavaluonnoksesta 15.12.2008, josta kaavaluonnos on muuttunut huonompaan suuntaan.
Alue siséltyy v. 1993 hyvaksyttyyn valtakunnallisesti arvokkaaseen Loviisan alakaupungin
kokonaisuuteen. Valtioneuvosto on paatoksellaan 22.12.2009 hyvéksynyt vastaavan
tarkistetun aluerajauksen. Aluetta koskevat siten erityisesti valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet kulttuuriympariston osalta. Ely-keskus katsoo ettd, luonnoksessa esitetty
rakentaminen on ristiriidassa néilta osin valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa
seka kerroslukumerkinndiltadan etta suojelutavoitteiltaan. Ely-keskus toteaa, etta
kaavaluonnos on siten myds maankaytto- ja rakennuslain 54 § 2 mom:n vastainen eika
puolla kaavaluonnosta.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
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valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

5.8 Rakennus- ja ympaéristdlautakunta, 9.2.2010

Korttelista 412, tontti 9 (AO-5) tulee kokonaan poistaa ja alue tulee liittaa LV-2 alueeseen,
koska alue on alava ja siten soveltuu huonosti rakentamiselle. Korttelin poistaminen tuo
pienvenesatamalle lisdarvoa, koska LV-alue laajentuu tdmé&n myo6ta. Uusien kerrostalojen
rakentamista Tullisillan alueelle (kortteli 418) ei sallita. Alueen rakennukset ovat omalta
osaltaan osa arvokasta kulttuurimaisemaa, jonka luonnetta ei saa muuttaa. Alue on
uimarannan laheisyydessad muodostaen myds maisemallisesti arvokkaan alueen meren
rannalla. Kaavassa esitettyjen tulvavahingoille alttiden rakennusosien korkeuden tulee olla
samalla tasoilla kuin muissa kaavoissa osoitetaan (Tullisillan etelaosa, Laivasilta).
Rakennus- ja ymparistdlautakunnalla ei ole muuta huomauttamista kaavaluonnoksesta.

Vastine:

Korttelissa 412 oleva AO-5-alue liitetaan LV-2-alueeseen. Tulvamaéarays muutetaan +2,8
metriin keskivedenkorkeudesta, Loviisan tulvastrategian mukaisesti ja se koskee koko
kaava-aluetta. Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen
korttelialueiksi, lukuun ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan
asuinkerrostalon korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparistona. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

5.9 Kulttuurilautakunta, 23.2.2010

Ottaen huomioon Tullisillan alueen erityisen luonteen vanhana, rehevana huvila-alueena,
jossa 2-kerroksisia rakennuksia, ei ole suotavaa, etta alueelle rakennetaan 3-4-kerroksisia
uusia taloja, vaan rakennusten tulisi noudattaa vanhojen talojen mallia seka soveltua
ymparistoonsa. Vaikkakin alueella on asuintalo Rederiet, ei se tue sitd ajatusta, etta alueelle
rakennetaan liséé suuria rakennuksia. Positiivinen asia on se, ettd aluetta AO-5 tai LV-2 on
mahdollista taydentaa vanhemmalla, ymparistodn soveltuvalla rakennuksella, vaikkakin
tassa tapauksessa ei voida valttaéa olemassa olevan makasiinin purkamista.
Ihanteellisintahan olisi, ettd seka makasiini etta esim. Almin talo voisivat sijaita alueella.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténéd. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

5.10 Itd&-Uudenmaan liitto, 4.3.2010

Tullisillan alueen pohjois- ja itdosan asemakaavan luonnoksessa osoitetut
asuinkerrostalokorttelit eivat ole yhteen sovitettaessa Tullisillan valtakunnallisesti
merkittdvan rakennetun kulttuuriympariston kanssa. Asuinkerrostalojen mittakaava ja sijainti
on ristiriidassa poikkeuksellisen ehyena ja alkuperaisena sailyneen kaupunkihuvila-
aluekokonaisuuden seka Tullisiltaa rajaavien kaupunginosien kanssa.
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Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6 MIELIPITEET KAAVALUONNOKSESTA

6.1  Mielipiteen jattgja 1, 15.12.2009

Mielipiteen jattaja katsoo, ettad alueen "omaleimainen puistomainen luonne” ei toteudu jos
alueelle suunnitellaan kerrostaloja. Ne voidaan sijoittaa muualle, esim. hotelli

Skandinavian talo, entisen saha-alueen rakentaminen jne.

Kahdeksan pientalotontin eteen ehdotetaan rantapuistoaluetta, joka jatkuisi Plagenin
puistoalueeseen asti. Puistoalue kuitenkin katkeaa nyt suunniteltujen kerrostalojen kohdalta.
Pientalotonttien ranta venelaitureineen on kaavoitettu puistoksi. Miksei sama periaate
toteudu kerrostalotonttien kohdalta?

Hakkuiden ulottaminen ranta-alueille mydskin kerrostalojen kohdalta tulisi kieltaa.
Mielipiteen jattaja ehdottaa palaamista aikaisempaan vuoden 2007 kaavaehdotukseen.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténéd. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.
Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se sailyy
nykyisellaan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitaa veneitaan vesialueella. Yhtendinen puistoalue on mahdotonta
toteuttaa kerrostalojen kohdalla nykyisen maanomistuksen takia.

6.2  Mielipiteen jattgja 2, 19.12.2009

Mielipiteen jattaja huomauttaa, ettd 200 m? kokoisilla omakaotitaloilla (rakennusoikeus 400
m?) on tai ehdotetaan sr-sailyttamismerkintaa, joka tarkoittaa sita ettei rakennusta saa
purkaa ja rakennusoikeutta ei voi hyddyntdd. Luonnoksen mukaan tontti 417, johon rajautuu
sr-merkittyja naapurirakennuksia, saa rakennusoikeutta 2000 m? kokoiselle
kerrostalorakentamiselle ja todella pienen pihan, mikéa ei sovellu rakennettuun
kulttuuriymparistoon.

Vastine:

Tonteilla, joilla on sailytettdva rakennus, on sailytettdvan rakennuksen pinta-alaa laajempi
rakennusala. Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen
korttelialueiksi, lukuun ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan
asuinkerrostalon korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittdvana rakennettuna kulttuuriymparistona. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.
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6.3 Mielipiteen jattaja 3, 21.12.2009

Mielipiteen jattaja vastustaa kerrostalojen rakentamista alueelle sek& luonnollisen rannan
muuttamista puistoalueeksi. Viihtyisa,ns Ragnar Nordstromin alue haviaa jos siihen
rakennetaan kerrostaloja. Tullisillan kiinteistdjen omistajille on kaavoituksesta ollut harmia
pitkdan mm rakennuskielto, ongelmia kiinteistdjen myynnin kanssa seka epavarmuus alueen
tulevasta viihtyisyydesta.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.4 Mielipiteen jattaja 4, 21.12.2009

Tullisillan pohjoisreunan vesijattdalueiden rakentaminen puistoksi tulee kokonaan poistaa
kaavaluonnoksesta ja vesijattbmaat voidaan liittda tontteihin. Suunnittelualuetta on edelleen
arvioitava Tullisillan ja Plagenin alueen kokonaisuutena. Puistolle ei ole tarvetta ehdotetulla
kaava-alueella, koska lahialueella on riittavasti puistoaluetta. Kevyenliikenteen reitti loppuu
Tullisillan niemeen eika se kulje alueen lapi.

Ehdotetun puiston valittdmassa laheisyydessa on yleisessa virkistyskaytdssa olevia meren-
ranta-alueita. Virkistysalueen rakentaminen aiheuttaa merkittavaa haittaa tontinomistajien
kotirauhan piiriin kuuluvalle alueelle. Mikéli vesijattd kuuluu tonttien omistajille, se tulee
nykyista paremmin hoidetuksi.

Yleisen edun vastaista on ehdotuksen kustannusvaikutus verrattuna olemattomaan hyotyyn,
koska tallaiselle pehmedlle vesijattdmaalle ja meren pohjalle rakentaminen aiheuttaa
huomattavasti suuremmat kustannukset. Kaavaluonnos ei perustu merenpohjan ja
maaperan riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Tulvavaara ja venevaylan mataloituminen.
Vesijattoalueiden viheraluetta ei ole kaavoituksessa merkitty l&hivirkistysalueeksi (LV).
Aiemmassa kaavoituksessa alue on osoitettu asuntoalueeksi (A/AO), mika se on ollutkin
1900-luvun alusta l&htien. Jalankulun ja pyorailyn verkostojen kehittamisen ja yhtendisen
viheralueverkoston seka riittavien virkistysalueiden luomisen osalta toteamme, ettei
kevyenliikenteen tynkéareitti palvele naité tavoitteita. Tullisillan kadun yhteydessa on jo
olemassa kevyenliikenteen reitti.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa maanomistajille kohtuutonta haittaa, kuten ettd tontin
merenpuoleisen rajan valittdtmaan laheisyyteen aletaan rakentaa, etta tulee tarpeeton
umpikujaan johtava viheralue ja etta kiinteiston arvo alenee. Kaavaehdotuksen mukainen
rakentaminen aiheuttaa elinympariston laadun merkityksellistd muuttumista ja
heikkenemista.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vuoksi ranta-aluetta ei voida myyda ja liittda tonttien
osiksi. Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se
sailyy nykyisellaan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitaa veneitaan vesialueella. Alueelle ei osoiteta kevyenliikenteen reittia,
vaikka sita on harkittu, mutta sen toteuttaminen tulisi liian kalliiksi.

15.2.2010 vahvistetussa Itd-Uudenmaan kokonaismaakuntakaavassa ranta-alue on
osoitettu viheralueeksi. Aikaisemmat kaavat ovat ulottuneet nykyisten tonttien pohjoisrajaan.
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6.5 Mielipiteen jattaja 5, 21.12.2009

Tonteille AP-2 ja AP-3 esitetyt kaavaluonnokset ovat ympaéristollisesti, teknisesti ja
poliittisesti yksipuolisesti harkittuja. Valtioneuvoston paatdbksen mukaan alue on seké
valtakunnallisesti ettd maakunnallisesti merkittdva. Kolmikerroksisen talon sijoittaminen
Laivurinkatu-Tullisilta katujen varteen (AP-2) muodostaisi Tullisillan pohjoispuolisille taloille
kohtuutonta haittaa varjostamalla ne. Tontille AP-3 suunniteltu nelikerroksinen talo rajoittuisi
uimarannan hiekka-alueeseen ja muodostuisi kiusalliseksi "tahystyspaikaksi’. Mahdollisen
yksikerroksisen rakennuksen ja uimarannan valiin tulisi jAdda metsékaista.

Tontin AP-3 rakennukselle suunniteltu alue on osin alle metrin korkeudella meren normaali-
pinnasta. Tonteille on esitetty muuta aluetta korkeampia taloja ja samalla suurempaa
rakennusoikeutta.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténéd. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisista, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.
Tulvamaarays koskee koko kaava-aluetta (minimikorkeus +2,8 m keskivedenkorkeudesta).

6.6  Mielipiteen jattaja 6, 22.12.2009

Asemakaava 1965 luvulta ei ole vanhentunut. Tullisillan alueelle voitaisiin rakentaa taloja 1-2
perheelle. Tullisillan rantapuistoa ei pitaisi toteuttaa, koska alue on niin matalaa. Tullisillan
pohjoispuolen maankohoamisalue voitaisiin liittda rantakiinteistoihin.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vuoksi ranta-aluetta ei voida myyda ja liittda tonttien
osiksi. Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se
sdilyy nykyisellaan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitaa veneitaan vesialueella.

6.7 Mielipiteen jattaja 7, 22.12.2009

Tullisillan pohjoisreunan kaislarannan ja ruoppausjatteiden muodostaman alueen
kaavoittaminen puistoksi (VP) tulee poistaa. Rannan puolelle suunniteltu puistoalue
mahdollistaisi esteettdoman kulun ranta-alueelle, mika lisaisi asiatonta oleskelua ranta-
alueella. Kaislikko ja ruoppausjatteet toimivat kosteikkoina lintujen pesintda varten. Puiston
rakentaminen edellyttaisi maanrakennustditd, mikd muuttaisi ympariston linnuille
sopimattomaksi. Puistoalueen vieressa sijaitsevat rakennukset on alun perin rakennettu
rantakiinteistoiksi. Puistoalueen rakentaminen katkaisisi alueen tonteille ominaisen yhteyden
vesialueeseen. TAma aiheuttaisi elinymparistdon heikkenemista ja kohtuutonta haittaa.

Kerrostalokorttelien kaavoittaminen Tullisillan alueella tulee muuttaa vastaamaan
ymparistdon soveltuvaa suojeltua huvilakaupunginosan kaupunkisuunnittelua, ts. pientaloja.
Tullisillan rantahuvilat on suojeltu sr-3-merkinnalla ja omistajia edellytetdan huolehtimaan
rakennusten ulkoasusta vanhaa rakennustapaa noudattaen. Uusien kerrostalojen
rakentaminen olisi ristiriidassa ko. omakotitaloihin kohdistuvan vaatimuksen kanssa. Kerros-
talot muuttaisivat asuntoalueen luonteen ja viihtyvyys ja turvallisuus heikkenisi koko alueella,
my0s liikenteen lisdéntymisen johdosta.
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Vastine:

Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se sailyy
nykyiselldaén ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitda veneitaan vesialueella.

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténéa. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.8  Mielipiteen jattaja 8, 22.12.2009

Vastustavat tonttiin 419 kohdistuvia kaavasuunnitelmia, jotka pilaisivat heidan omaisuutensa
arvon ja tuhoaisivat Tullisillan alueen luonteen. Vastustivat muutamia vuosia sitten tontilla
420 sijaitsevan toimistorakennuksen muuttamista asuinrakennukseksi ja pelkaavat, etta
sama kohtalo odottanee tonttia 419, jonka jakaminen ja mille toimistorakennusten
sijoittaminen muuttaisi koko alueen luonteen vaikuttaen korttelin tonttien arvoihin. Ei ole
"kaupunkikuvallisesti eheytta tukevaa” toimintaa.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.9 Mielipiteen jattaja 9, 22.12.2009

Kerrostalorakentaminen Tullisillan alueella ei toteuta 13.6.2001 hyvaksyttya yleiskaavaa eika
valtakunnallisia alueidenkayttttavoitteita. Pitdisi palata asemakaavaan, joka esiteltiin
teknisen lautakunnan kokouksessa 7.4.2009.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténa. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisistd, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.10 Mielipiteen jattgja 10, 22.12.2009

Tullisillan kaislikon ja ruoppausjatteiden muodostaman alueen kaavoitusehdotus puistoksi
tulee poistaa. Tullisillan paassa on jo olemassa viheralue, alueelle vie valmis toimiva tie
pyoOrateineen. Kaavassa alue on nimetty venevalkama-alueeksi, mutta se ei esta alueen
kayttoa puistikkona. Kaislikon muuttaminen puistoksi on epéarealistista merenpinnan
vaihtelun takia ja maata jouduttaisiin nostamaan asuintonteilla sijaitsevan suojelumerkityn
rantamuurin yli. Meri-Bellan kaavasuunnitelmassa tonttien omistajille tarjotaan
omarantaisuutta. Kaupunki kohtelee tdssa kohden asukkaita eriarvoisesti siind suhteessa,
ettd tontin omistajien yksityisyyden suoja huononee suunnitellun puiston takia.
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Suunniteltujen kerrostalojen ja rantapuistikon kaavaehdotus ei sisélla riittavia vaikutusten
selvityksia.

Vastine:

Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se sailyy
nykyisellaéan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitda veneitaan vesialueella.

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisista, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.11 Mielipiteen jattgja 11, 22.12.2009

Tullisillan kaislikon ja ruoppausjatteiden muodostaman alueen kaavaehdotus puistoksi on
poistettava. Tullisillan karjessa on jo olemassa paikka ja alueelle valmis toimiva tie
pyorateineen ja viheralueineen. Tullisillan kaislikon muuttaminen toimivaksi puistoksi on
epdarealistista merenpinnan korkeuden suuren vaihtelun vuoksi. Rannalla olevat asuntotontit
on myds rajattu suojelumerkitylla rantamuurilla, joka jaisi kaislikkoa puistoksi muutettaessa
maamassojen alle.

Vastine:

Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se sailyy
nykyisellaan. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta asukkaat voivat pitaa veneitaan
vesialueella.

6.12 Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike ry, 22.12.2009

Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen kannalta kaavaluonnoksessa esitetyt uudet rakennus-
paikat pohjoisrannalla Rederietié vastapaéta ovat perusteltuja, mutta suunnitellut kerrostalot
kortteliin 418 tonteille 417 ja 418 eivat eheyta yhdyskuntarakennetta, vaan rikkovat sita.
Korttelin 418 AK-4 tontti 417 on kaavoitettu II-11l kerroksisille kerrostaloille. Tontin rakennus-
oikeus esitetdan nostettavaksi 2000 neliddn, mika on kohtuuttoman suuri silla viereisilla,
lahes saman kokoisilla AO-tonteilla rakennusoikeus on 400 m2. Tontilla 417 olevalta puu-
rakennukselta esitetdan poistettavaksi SU-merkint& koska omistaja siirtaisi talon pohjois-
rannan uudelle tontille. Suojelumerkintaa ei tule poistaa vielé ja tontti 417 tulisi kaavoittaa
pientaloille tai rivitaloille. Samassa korttelissa AK-5 tontille 419 merkityn IV-kerroksisen
kerrostalon rakentaminen rikkoisi valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriympéariston.
Suunniteltu kerrostalo tulisi maisemallisesti vastaamaan 5-kerroksista taloa, koska kellari
jouduttaisiin rakentamaan lahes kokonaan maan péaaélle tulvariskin takia. Vesijattomaa (VL-
alue) on merkitty puistoalueeksi. Vaikka vesijattdmaa ei kuulu yksityisten tonttien
omistukseen, tulisi harkita sen liittdmista tonttien osaksi.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkinta huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittdvana rakennettuna kulttuuriymparistona. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisista, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.
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Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se sailyy
nykyisellaéan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitda veneitaan vesialueella.

6.13 Mielipiteen jattaja 13, 22.12.2009

Vastustamme seka AK-4 etta AK-5 suunnitelmia kerrostaloista. Meist&d molemmat talot ovat
raikeésti vastaan sita henked mit& sanotaan erityismaarayksissa I. kappaleessa. Ei lisda
kerrostaloja historiallisesti arvokkaaseen, merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Vastine:

Luonnoksessa esitetyt kerrostaloalueet muutetaan asuinpientalojen korttelialueiksi, lukuun
ottamatta alueella jo olevaa asuinkerrostalon tonttia, joka osoitetaan asuinkerrostalon
korttelialueeksi. Asuinpientalojen korttelialuemerkintd huomioi alueen arvon
valtakunnallisesti merkittavana rakennettuna kulttuuriymparisténé. Asuinpientalojen
korttelialueilla rakennusoikeutta lasketaan nykyisista, koska alueelle ei voida toteuttaa
voimassa olevan kaavan mukaisia mittavia liikerakennuksille tarkoitettuja rakennusoikeuksia.

6.14 Mielipiteen jattaja 14, 22.12.2009

Tullisillan pohjoisreunan vesijattdalueen kaislikon rakentaminen puistoksi tulee poistaa
kaavaehdotuksesta. On hankkeena epdrealistinen, yleisen edun vastainen ja aiheuttaa
kiinteistbnomistajille kohtuuttoman haitan. Maaperé on savea ja merenpohja mutaa.
Tallaiselle pohjalle rakentaminen vaatisi laajamittaista perustuksen rakentamista ja
maansiirtoa. Rannan rakentamisen ymparistovaikutuksia ei ole tutkittu, tulvavaara, linnusto
ja vedenalainen elama. Kustannuksia ei ole arvioitu. Rannan muuttamiseen viheralueeksi ja
yleiseksi virkistysalueeksi ei ole tarvetta, eika rannan muuttaminen puistoksi tuo mainittavaa
hyotya kuntalaisille, hanke tulisi kohtuuttoman kalliiksi. Ei ratkaise rantakaislikon
aiheuttamaa esteettistéd ongelmaa. Jouduttaisiin rakentamaan korkea ja massiivinen
reunavalli vedenpinnan vaihtelujen varalle. Valli olisi erittdin ruma seka merelta etta maalta
pain katsottuna. Rannan rakentaminen puistoksi alentaa Loviisan alakaupungin kulttuuri-
historiallista arvoa. Rannan virkistyskayttoé aiheuttaa rannan asukkaiden asuinympariston
valittomaan laheisyyteen rauhattomuutta ja hairita. Kiinteistdjen arvo alueella alenee.
Toivomme, etta Tullisillan pohjoisreunan kaislikkoalue jatetaén vesijattdmaaksi ja kiinteiston-
omistajille lunastettavaksi.

Vastine:

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vuoksi ranta-aluetta ei voida myyda ja liittdé tonttien
osiksi. Korttelin 412 pohjoispuolella olevaa aluetta ei aiota toteuttaa rantapuistona vaan se
sdilyy nykyisellaan ja osoitetaan lahivirkistysalueeksi. Alueella ei sallita ruoppauksia, mutta
asukkaat voivat pitda veneitaan vesialueella.

7 NAHTAVILLAOLOAJAN ULKOPUOLELLA TULLEET
MIELIPITEET

7.1 Mielipiteen jattaja 1, 11.11.2009

Tullisillan kaikki pientalo-omistajat ovat kirjelmasséan 17.4.2009 esittédneet eridvan
kasityksensa teknisen lautakunnan 7.4.2009 tekemasta paatoksesta. Alueelle sallittaisiin
kerrostalorakentamista, mika taysin poikkesi kaupunginarkkitehdin johdolla tydskennelleen
tyoryhman laatimasta asemakaavaehdotuksesta. Teknisen lautakunnan 3.11.2009 tekema
paatos ei olennaisesti poikkea aiemmasta. AP3 korttelin tontilla 419 saataisiin rakentaa 4-

LOVIISAN KAUPUNKI 35
Kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto 2012



TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS LITE 14

Kaavaehdotus uudelleen nahtavilla 26.9.-25.10.2011
Kaavaehdotus nahtavilla 17.11.-16.12.2010
Kaavaluonnos nahtavilla 9.12.-22.12.2009

kerroksinen talo ja AP2 korttelin tontille 417 3-kerroksinen talo. Asukkaat vastustavat
kaavaa, joka tuhoaisi ainutlaatuisen ympariston ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan pientalo-
alueen.

7.2 Mielipiteen jattaja 2, 30.12.2009

Kaavassa on huomattu tarkea asia mika poikkeaa kaavan alkuperdaisesta tarkoituksesta.
Korttelissa 412 tontti 398 on jaettu kahteen osaan vuonna 1984, eli kaksi erillista kiinteistoa.
Tullisilta 6A paarakennuksesta on jaanyt pois suojelumerkinté. Kiinteistd on pohjoisrannan
vanhin, osa rakennettu 1800 luvun lopussa. Sita vastoin kaikilla muilla alueen uudemmilla
rakennuksilla on merkinta sr-3.

Mielipiteeseen on vastattu sahkopostitse.

7.3 Mielipiteen jattgja 3, 11.1.2010
Sama kuin 22.12.2009 jatetty mielipide. Katso 6.14 !
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DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH OSTRA DELEN BILAGA 14
AV TULLBRON

Detaljplaneforslaget har varit framlagt p& nytt 26.9-25.10.2011
Detaljplaneférslaget har varit framlagt 17.11-16.12.2010
Detaljplaneutkastet har varit framlagt 9.12—-22.12.2009

SAMMANFATTNING AV UTLATANDEN OM OCH ANMARKNINGAR
MOT DETALJPLANEFORSLAGET SOM VARIT FRAMLAGT PA
NYTT SAMT AV DE BEMOTANDEN SOM UPPGJORTS

Detaljplaneforslaget for den norra och 6stra delen av Tullbron hélls framlagt pa nytt 26.9—
25.10.2011. Under denna tid begardes annu nya utladtanden av tvd myndigheter och
intressenter bereddes mojlighet att framstalla anmarkningar. Sammanlagt tva utldtanden och
tio anmarkningar lamnades in.

1 UTLATANDEN OM DETALJPLANEFORSLAGET

11 Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen), 2.11.2011
1.2 Byggnads- och miljognamnden, 10.11.2011

2 ANMARKNINGAR MOT PLANFORSLAGET

2.1 Person nummer 1 som framstallt en anmérkning, 19.10.2011
2.2 Person nummer 2 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
2.3 Person nummer 3 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
24 Person nummer 4 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
2.5 Person nummer 5 som framstéllt en anmarkning, 25.10.2011
2.6 Person nummer 6 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
2.7 Person nummer 7 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
2.8 Person nummer 8 som framstallt en anmarkning, 25.10.2011
2.9 Lovisa kultur- och miljérorelse rf, 25.10.2011

2.10 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy Container Finance Ltd, Oy R. Nordstrém & co Ab

25.10.2011

LOVISA STAD 1
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1 UTLATANDEN OM DETALJPLANEFORSLAGET

11 Narings-, trafik- och miljocentralen i

Nyland (NTM-centralen), 2.11.2011

Bemotande

Ur synvinkeln fér kulturmiljon av riskintresse har
detaljplaneforslaget gatt i en bra riktning. De
sarskilda bestammelserna stéder malen att varna
om den vardefulla miljén. Bestammelsen som gor
flyttandet av den gamla villan mojligt &r
problematisk ur byggnadsskyddets synvinkel.
Utgangspunkten ska vara att byggnaden skyddas
pa sin ursprungliga plats.

Forhandlingar om den gamla villans framtid har
ett flertal ganger forts med tomtens &gare och
flyttandet &r en kompromisslosning for att
Overhuvudtaget kunna bevara villan. Byggnaden
kan flyttas till en plats pa detaljplaneomradet som
ar lamplig med hansyn till stadsbilden.

Byggratten i samma kvarter (AP-6) verkar
overdimensionerad i jamforelse med byggratten
for motsvarande tomter pa omradet.

Markégaren har kravt att den nuvarande
byggratten (1 800 vy-m?) bevaras.
Forhandlingarna som forts har resulterat i den
storlek pa byggratten som nu féreslas (1 350 vy-
m2-

Byggnadsytorna i kvarteren AO-5 och AP-6 ska
anvisas som bindande, sa att nybyggnadernas
forhallande och anpassning till den vardefulla
kulturmiljon kan bedémas noggrannare.

Strikta byggnadsytor har inte anvisats, eftersom
byggnadernas lage och dimensioneringar styrs av
andra planbestammelser.

Atgéarder

Inga atgarder.

1.2 Byggnads- och miljonamnden,

10.11.2011

Bemoétande

| kvarteret 418 ska byggnadsytan som anvisats
tomterna for fristdende smahus (AO-5) anvisas
salunda att det ar mojligt att utnyttja den tamligen
stora byggratten som tillats for tomterna pa ett
andamalsenligt satt. Byggnadsytan som nu
foreslas i planforslaget innebar att en stor del av
tomten inte kan bebyggas.

Minst halften av tomtens areal har anvisats som
byggnadsyta.

| kvarteret 418 pa& tomt 7 (AP-6) ska
byggnadsytans grans mot Skepparegrand
anvisas sd att byggnaderna placeras enhetligt
med de byggnader som redan finns pa samma
sida av grénden.

Anpassningen av byggnaderna har reglerats pa
Skepparegrands sida, eftersom gatufasaden ar
viktig for stadsbilden.

Eftersom det foreligger risk for dversvamning pa
spetsen av Tullbroudden ska byggandet av
kallarutrymmen forbjudas pa tomt 8 i kvarteret
412 samt p& omradet LV-2 med en sarskild
planbestammelse.

Byggforbud som galler byggande av kéllare laggs
till de sarskilda planbestammelserna for tomt 8 i
kvarteret 412 och omradet LV-2.

Anvandningssyftet for servicebyggnaden/-
byggnaderna som tillats byggas pa omradet LV-2
ska preciseras salunda att inkvarteringsrummens
andel av byggnadens totala vaningsyta
begransas sa att inkvarteringen inte utgor
byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal.

Det laggs till en bestammelse om att hogst 50 %
av byggratten far anvandas for inkvarteringsrum
pa omradet LV-2.

Pa vattenomradet, dar byggandet av bryggor ar
tillatet, ska omraddena med bryggor avsedda for
bathamnens (LV-2) behov och for privat bruk
avskiljas med planbeteckning.

Det &r inte pakallat att avskilja privata och
gemensamma omraden for bryggor.

Atgéarder

- Tillagg i bestammelsen for LV-2: Hogst 50 %
av byggratten far anvandas for
inkvarteringsrum

- Tillagg i de sarskilda planbestammelserna:
Det ar forbjudet att bygga kallare p& tomt 8 i

LOVISA STAD
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BILAGA 14

kvarteret 412 och pa omradet LV-2.

2 ANMARKNINGAR MOT DETALJPLANEFORSLAGET

2.1 Person nummer 1 som framstéallt en

anmarkning, 19.10.2011

Bemotande

Overgangen av Oy Stevedoring Ab:s tomt i
annans ago, Harri Nordstrém och/eller Degerby
Constructor Oy, har inte skett pa det satt som
forutsatts i lagen.

Tullbroomradet bor fredas i enlighet med den
anda som staden sjalv atminstone till synes har
onskat i sin RGM-reklam och som
invanarna/tomt- och bostadsagarna énskar.

Av stadshistoriska skal kommer jag att pa alla
lagliga satt motsatta mig att tomten som varit i
min faders olika foretags &go (senast agd av
Federation Stevedoring) och skeppsrederiets
(som anknét till hans livsverk) forsta kontor och
tomt spjalkas och fordarvas.

Amnar staden dela Overstens tomt?

Inga atgarder.

Atgéarder

Inga atgarder.

2.2 Person nummer 2 som framstéllt en

anmarkning, 25.10.2011

Bemoétande

| utvarderingen av planen ska ur samhéllets
synpunkt verifierbara och realistiska varden
inkluderas. Planlaggningen kan inte basera sig pa
enbart stadsbildsméssiga och andra diffusa
preferensvarden. Var finns tillrackliga utredningar
och utldtanden av sakkunniga? Ekonomiska och
andra konkreta konsekvenser for samhéllet och
miljén har inte framforts, ej heller nagon laglig
grund for de foreslagna éndringarna.

| lagen foreskrivna utredningar om planen har
gjorts och utldtanden har flera ganger begarts av
sakkunniga instanser for planlaggningen.

For agarna av tomten AP-6 i kvarteret 418 ar det
ytterst viktigt att byggratterna bevaras i enlighet
med den rddande planen. Det ar ocksa viktigt att
byggandet kan genomféras pa ett ekonomiskt séatt
enligt kraven pa tillganglighet och energi.
Uppforande av byggnader i tva vaningar lampar
sig daligt i nutid och ur vidare synvinkel for
framtida invanare. Det ar inte vasentligt att anvisa
anvandningssyftet for byggnaderna pa ett strangt
och ovillkorligt satt.

Det ar helt mojligt att &garen kommer fram till att
det ska uppforas detaljplaneenliga byggnader for
férvaltning och service, ifall marknadslaget vid
tidpunkten for genomférandet av byggandet sa
kréaver och om det fods en affarsidé som
tillgodoser efterfragan och lampar sig for omradet.
Tomtagaren kan inte avgdra det nu och
planldaggaren kan inte heller forutse det. Planen
borde vara sa fri och flexibel som majligt for att
inte utgdra hinder for utvecklingen.

Karl Jalkanen har framstéllt anméarkningen i
egenskap av privatperson och invanare pa
omradet. Anmarkningen bemots endast till den
del som den framstallts ur omradets invanares
synvinkel.

LOVISA STAD
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Det &r allt skal att betrakta stadsbilden pa
manniskans niva och inte ur kartperspektiv. Det
ar sjalvklart att byggnaderna som ska uppféras pa
tomt 417 (7 och 8) ska ha en sa smal stomme
som mdjligt om man vill bevara en gles stadsbild.
Hojden pa byggnaderna, antalet vaningar har inte
nagon betydelse.

Byggnadernas vaningstal pa omradet AP-6
grundar sig pa den hojd pa byggnaderna som
huvudsakligen rader p& omradet.

Beteckningen AO-3 star i strid med byggratten for
tomterna och beteckning sr-3. Byggratten kan inte
verkstallas pa den byggnadsyta som anvisats i
planutkastet (pa AO-tomterna). Byggnadsytan for
tomten ska anvisas sd att till- och nybyggnad ar
mojligt. Beteckningen for atgardsgrans ska
strykas fran planen eftersom tilloyggnad da
kommer fér nara byggnaderna med beteckningen
sr-3. Beteckningen for atgardsgrans kan inte
motiveras med vattenstandsvaxlingar, eftersom
en Gversvamningsbestammelse pa + 2,80 m har
anvisats i planen. Varje tomt i kvarteret 412 ska i
enlighet med principen om likabehandling tillatas
oppna en batled pa omradet VL-3

Val planerad ryms den aterstaende byggratten pa
den anvisade byggnadsytan.

Den aterstdende byggratten ryms, om den &ar
vélplanerad, p& den anvisade byggnadsytan.
Planbestammelsen forhindrar inte byggandet av
nya batleder.

Byggnadsytan pa tomterna AP-6 ska anvisas i
planutkastet sdlunda att det ar majligt att vid
behov placera byggnaderna sa nara varandra
som mojligt. lllustrationen ar onddig.
Beteckningen for kallarvaningar ar alltfor
bindande, om man vill bygga bilplatser i
kallarvaningen, sa ar begransningen av storleken
pa kallarvaningen inte befogad. | de séarskilda
bestammelserna kravs det 1,5 bilplatser for varje
bostad, men i praktiken kan behovet av bilplatser
uppga till tva och darutéver annu andra
fortskaffningsmedel och hobbyutrustning. Det har
talar inte for en begransning av storleken pa
kallarvaningen. Aven invanarna i Rederiet har
behov av garageplatser.

Byggnadernas lage anvisas i samband med
bygglovet, varvid aven grannar ska horas.

lllustrationen finns som bilaga till
detaljplanebeskrivningen och i den anvisas att det
ar mojligt att anvisa ifrdgavarande byggratt pa
omradet AP-6.

Bilplatserna ska placeras pa de egna tomterna.

Som vaningstal ska k 11l u anvisas.
Tvavaningsbyggnader som ar 20 m langa fyller
tomternas areal och skymmer utsikten &t alla hall.
En radhuslanga i tva vaningar hor inte hemma i
modern tid och uppférandet av en sadan i form
hinderfritt, ekologiskt och ekonomiskt byggande
ar omojligt i praktiken. P& hela centrumomradet i
Lovisa ar efterfragan, d.v.s. behovet storst pa
hinderfria bostader pa 50-70 m2. Nybyggnaderna
pa tomterna 7 och 8 ska betraktas fran gatan
Tullbrons och Nordstromska parkens hall, varvid
fyrvaningsbyggnaden Rederiet star i bakgrunden.
| viss m&n kan man anse att nybyggandet stor de
lAga smahusen som byggts pa tomterna 5 och 6 i
kvarteret 418 pa 70-talet

Byggnadernas vaningstal pa omradet AP-6
grundar sig pa den hojd pa byggnaderna som
huvudsakligen rader pa omradet. |
bestammelserna anvisas maximimatten for
nybyggnaderna.

Det finns ingen tradrad som ska bevaras och en
sadan ska inte planteras.

Bestammelsen galler hela detaljplaneomradet. Pa
gatuomradet finns det en tradrad och en sadan
ska ocksa planteras dar. Tradraden pd omradet
AK-4 pa detaljplanekartan stryks.

Punkten ”... fénsterindelning och
fonsterplacering, som

Saken avgors i samband med bygglovet.

LOVISA STAD
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harmonierar med den befintliga stadsbilden” i de
sarskilda bestammelserna ar onddig och leder till
dalig planering. Den befintliga stadsbilden och
harmonieringen beror synnerligen langt pa
synséttet.

Tullbron hér inte till inventeringen Byggda
kulturmiljoer av riksintresse (RKY 2009).
Gransdragningen pa kartan i inventeringen ar
felaktig.

Statsradet har 22.12.2009 fattat beslut om
Byggda kulturmiljder av riksintresse (RKY 2009)
och beslutet har trétt i kraft 1.1.2010.

Genomforande av den radande detaljplanen
skulle dka antalet hushall pa Tullbroomradet,
antagligen trefalt. Detta skulle leda till en
koncentrerad byggd miljo i enlighet med de mal
som byggande som Statsradet satt upp. En
koncentrerad byggd miljo skulle inte hota
rymligheten p& omradet eller stadsbilden. Det ar
kant att agaren till tomt 419 (det sa kallade
Nordstromska slottet, pa finska Everstinlinna)
kommer att motsatta sig att tomten lamnas
utanfor behandlingen av planen ifall det inte ar
mojligt att dverfora byggratten och att anvanda
den pa ett annat omrade som konstateras vara
lampligt (sasom det foreslagits under
férhandlingarna) och om detta inte faststélls med
ett separat avtal eller pa annat satt.
Utgangspunkten ar att byggratten for tomt 419 ar
3 600 m2 och 1 800 m2. Den radande detaljplanen
ar inte foraldrad och den har genomforts. Laglig
grund for minskningen av byggratterna har inte
framforts. | delgeneralplanen ar kvarteret
kvartersomrade for service och forvaltning.
Kommentaren om att det inte féreligger behov av
dylikt byggande utgdr ingen grund och grundar
sig pa ingenting alls.

Den radande detaljplanen tillater affars- och
kontorslokaler p& omradena AP-6 och AK-4 men
inte bostader.

Det ska tillatas att trabyggnaden pa tomt 417, pa
tomterna 7 och 8 i planutkastet, kan flyttas till
tomt 8 i kvarteret 412. Det forutsatter att
arrenderéatten/-avtalet for tomten uppdateras eller
att tomten sdljs med den nuvarande
arrendetagarens medgivande till &garen av
fastighet nr 434-4-78-417. Byggnaden som ska
flyttas upptar ca héalften av byggratten. Denna
tomt ska anvisas en tillbyggnadsyta i den nya
planen.

Planen tillater att byggnaden flyttas.

Den som framstaller anmarkningen har ocksa
framstallt anmarkningar mot samraden mellan
myndigheterna, myndigheternas utlatanden och
bemdtanden av 6vriga intressenter. | detta skede
beaktas endast anmérkningar som framstalls mot
detaljplanforslaget som varit till pAseende. Det ar
mojligt att bekanta sig med anmarkningen i sin
helhet pa Planlaggnings- och arkitektbyran.

Atgéarder

Tradraden pa omradet AK-4 pa detaljplanekartan
stryks.

2.3 Person nummer 3 som framstéllt en

anmarkning, 25.10.2011

Bemotande

Beteckningen VL-3 ska avlagsnas och

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre

LOVISA STAD
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detaljplanen ska andras sa det en batled fran
tomten till havet syns pa bilden pd samma satt
som pa andra tomter i kvarteret 412. VL-3
omradet i planforslaget som varit framlagt &r inte
enhetligt utan ett splittrat omrade med hogar av
lera och muddermassor. Omradet har inget
rekreationsvarde. Omradet VL-3 kan inte
motiveras pa grundval av landskapsplanen.
Beteckningen VL-3 skapar en missledande och
felaktig bild av storleken p& markomradena.
Rejalt 6ver halften av omradet VL-3 bestar av
vatten och vass som vaxer i vatten samt av
batleder som innehas av tomtéagarna i kvarteret
412. Om omradet med beteckningen VL-3
godkanns i planen, &ndras den juridiska
karaktaren for tomterna i kvarteret 412 fran
strandtomt till en tomt utan strand, vilket sénker
vardet pa fastigheterna.

konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en andring
av dessa och byggandet av nya batleder.
Batlederna ska inte anvisas i planen, eftersom
deras plats kan andra.

Tomtagarna i kvarteret 412 har flera ganger
framfort forslag till staden om att fa I6sa in
tillandningen och mudderhdgarna for att ansluta
dem till tomterna, men staden har hittills avbojt
dessa forslag med hanvisning till likvardig
behandling av kommuninvanarna. Sankning av
vardet pa egendom kan inte anses vara likvardig
behandling. Likvardig behandling skulle i detta fall
innebara att aven andra kommuninvanare skulle
frantas egendom i samma grad. Dessutom har
husbolaget Rederiet pa Tullbron fatt l6sa in det
invidliggande vattenomradet, en atgard som ar
jamférbar med inldsen av tillandning. Mot denna
bakgrund utgor likvardig behandling inte grund for
avslag pa anhallan om att fa I6sa in tillandningen i
kvarteret 412. Tvartom, tomtagarna i kvarteret
412 skulle med aberopande av likvardig
behandling ha rétt att I6sa in tillandningen och
muddermassorna.

Det har inte funnits forutsattningar att fortsatta
inldsningsforrattningen (forrattningsingen;jor
Pekka Nurmikari 4.4.2011). Markagarna for
kvarteret 412 har inlamnat besvar till
jorddomstolen. Jorddomstolen har férkastat
besvaren 19.3.2012.

Skyddsbeteckningen fér magasinet p& Tullbron
ska bevaras, eftersom byggnaden ar av
landskapsmassig och kulturhistorisk betydelse.

Med avvikelse fran delgeneralplanen har
magasinet som star pa tomt 8 i kvarteret 412
lamnats utan skyddsbeteckning. Byggnaden ar av
landskapsmassig betydelse, men den har inget
historiskt varde och dess anvandbarhet for
boende kan inte garanteras.

Atgéarder

Inga atgarder.

2.4 Person nummer 4 som framstéllt en

anmarkning, Tullbron 2, 25.10.2011

Bemoétande

Beteckningen VL-2 ska strykas fran planen. De
faktiska vattenomrédena ska markeras med bla
farg och ifrdgavarande omrade ska anvisas som
det verkliga markomradet vid normalvattenstand.
Det ligger tvd sma 6ar som bildats av
muddermassor utanfor tomten. Omradet har i
manga ar skotts pa tomtagarens bevag. Om
strandomradet tas i allmannyttigt bruk férorsakar
det orimliga olagenheter och kostnader. For att
aterstalla hemfriden och en rattvis behandling ska

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre
konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en &ndring
av dessa och byggandet av nya batleder.
Batlederna ska inte anvisas i planen, eftersom
deras plats kan andra.

LOVISA STAD
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011
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beteckningen VL-3 strykas fran alla vass- och
muddermasseomraden som finns utanfor
tomterna. Beteckningen VL-3 i
detaljplaneférslaget och textdelen stammer inte
overens. D.v.s. kartan motsvarar inte det faktiska
markomradet och vattenomradet. Oklarhet
uppstar p.g.a. att batlederna som for till tomterna
saknas i planen.

Atgarder

Inga &ndringar i plankartan.

Person nummer 5 som framstéallt en
anmarkning, 25.10.2011

2.5

Bemodtande

Beteckningen VL-3 ska strykas fran planen till
den del som galler markomraden som ligger
ovanfor vattenytan pd omradet. Punkten som
beskriver omradet VL-3 &r inte ett
rekreationsomrade, varfor planen och
planbeskrivningen inte stammer dverens.
Vattenomradena pa VL-3 omradet ska anvisas
som vattenomrade i detaljplanen. Strandlinjen vid
tomten Tullbron 12 har markts ut felaktigt och
beskriver vassgransen och inte gréansen for
vattnet. Avlagsnandet av skyddsbeteckningen for
magasinet (Tullbron 14) ar inte motiverad och
beteckningen ska bevaras.

| kraven pa detaljplanens innehall i
markanvandnings- och bygglagen sags det att
"detaljplanen far inte leda till att kvaliteten pa
nagons livsmiljo forsamras avsevart pa ett satt
som inte &r motiverat med beaktande av
detaljplanens syfte” samt att ” genom detaljplanen
far inte heller markagaren eller ndgon annan
rattsinnehavare alaggas sadana oskaliga
begransningar eller orsakas sadana oskaliga
olagenheter som kan undvikas utan att de mal
som stalls for planen eller de krav som stélls pa
den asidosatts”. VL-3 omradet i planférslaget som
varit framlagt ar inte enhetligt utan ett splittrat
omrade med hogar av lera och muddermassor.
Omradet har inget rekreationsvarde. Det finns
tillrackligt med rekreations- och gronomraden pa
Tullbroomradet och i dess narhet.

Omradet VL-3 kan inte motiveras pa grundval av
landskapsplanen, eftersom den &r uppgjord i
allmanna drag. Omradet som anvisats
beteckningen VL-3 ger en felaktig bild om
storleken pa markomradena. Rejalt 6ver halften
av omradet VL-3 bestar av vatten och vass som
vaxer i vatten samt av batleder som innehas av
tomtagarna i kvarteret 412. Om omradet med
beteckningen VL-3 godkanns i planen, andras
den juridiska karaktaren for tomterna i kvarteret
412 fran strandtomt till en tomt utan strand, vilket
sanker vardet pa fastigheterna och darav foljer att
Lovisa stad blir ersattningsskyldig. De som
framfért anmarkningen anser att planforslaget ar
orimligt frdn deras synpunkt och att det darfor

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre
konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en &ndring
av dessa och byggandet av nya batleder.
Batlederna ska inte anvisas i planen, eftersom
deras plats kan &ndra.

LOVISA STAD
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011
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strider mot markanvandnings- och bygglagen.

Om omradet som har anvisats beteckningen VL-3
i detaljplaneférslaget maste anvisas i planen ska
beteckningen andras till beteckningen EV, d.v.s.
skyddszon. Vattenomradena invid tomterna i
kvarteret 412 ska anvisas dverensstammande
med verkligheten och endast tillandningen som
ligger ovanfor vattenytan ska anvisas
beteckningen EV. Omradet som anvisas som
markomrade i detaljplanen ska faststéllas genom
matningar i terréngen under normalvattenstand.
Omraden som i sjalva verket ar vatten far inte
anvisas som markomraden.

Tomtagarna i kvarteret 412 har flera ganger
framfort forslag till staden om att f& I16sa in
tilandningen och mudderhdgarna for att ansluta
dem till tomterna, men staden har hittills avbojt
dessa forslag med hanvisning till likvardig
behandling av kommuninvanarna. Sankning av
vardet pa egendomkan inte anses vara likvardig
behandling. Likvardig behandling skulle i detta fall
innebara att aven andra kommuninvanare skulle
frantas egendom i samma grad. Dessutom har
husbolaget Rederiet pa Tullbron fatt I6sa in det
invidliggande vattenomradet, en atgard som ar
jamférbar med inlosen av tillandning. Mot denna
bakgrund utgér likvardig behandling inte grund fér
avslag pa anhallan om att fa I6sa in tillandningen i
kvarteret 412. Tvartom, tomtagarna i kvarteret
412 skulle med aberopande av likvardig
behandling ha rétt att I6sa in tillandningen och
muddermassorna

Det har inte funnits foérutsattningar att fortsatta
inlésningsforrattningen (forrattningsingenjor
Pekka Nurmikari 4.4.2011). Markagarna for
kvarteret 412 har inlamnat besvar till
jorddomstolen. Jorddomstolen har forkastat
besvaren 19.3.2012.

Skyddsbeteckningen fér magasinet pa Tullbron
ska bevaras, eftersom byggnaden &ar av
landskapsmassig och kulturhistorisk betydelse.

Med avvikelse fran delgeneralplanen har
magasinet som star pa tomt 8 i kvarteret 412
l[Amnats utan skyddsbeteckning. Byggnaden ar av
landskapsmassig betydelse, men den har inget
historiskt varde och dess anvandbarhet for
boende kan inte garanteras.

Atgarder

Inga atgarder.

2.6 Person nummer 6 som framstéllt en

anmarkning, 25.10.2011

Bemodtande

Beteckningen VL-3 ska avlagsnas ur planen, de
faktiska vattenomradena (batlederna) ska anvisas
som vattenomraden och det ifrdgavarande
omradet ska anvisas som med verkligheten
Overensstammande markomraden under
normalvattenstand. En skyddad mur utgor
tomtens grans mot vattnet. Utanfdr tomten finns
det en hdg som bildats av muddermassa. Det
fasta markomradet ar sj6botten, dar det vaxer
vass och trad. Agaren till tomten har skott
omradet. Nar det ar sjogang driver slam fran
Lovisaviken till stranden. Det att strandomradet
har tagits i allmannyttigt bruk har férorsakat
tomtagarna orimliga olagenheter och kostnader.

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre
konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en &ndring
av dessa och byggandet av nya batleder.

LOVISA STAD
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For att aterstalla hemfriden och en rattvis
behandling ska beteckningen VL-3 avlagsnas fran
alla vass- och muddermasseomraden som finns
utanfér tomterna. Den faktiska uppkomsten av
tillandning har inte kartlagts, men vid min tomt
finns det inte s&dan, eftersom min tomt gransar
stddd av en mur mot havet.

Beteckningen VL-3 i detaljplaneférslaget och
textdelen stammer inte éverens. D.v.s. kartan
motsvarar inte det faktiska markomradet och
vattenomradet. Oklarhet uppstar p.g.a. att
batlederna som for till tomterna saknas i planen.

Atgarder

Inga atgéarder.

2.7 Person nummer 7 som framstéllt en

anmarkning, 25.10.2011

Bemodtande

Beteckningen VL-3 ska strykas fran planen, de
faktiska vattenomradena (batlederna) ska anvisas
som vattenomraden och det ifrdgavarande
omradet ska anvisas som med verkligheten
overensstammande markomraden under
normalvattenstand.

1. Omradet har bildats av ler- och slamhogar
(muddermassor), och det har inget
rekreationsvarde, eftersom omradet ar ett
splittrad omrade som bildats av hogar av
muddermassor.

2. Storleken pé vass- och muddermasseomradet
(omradet VL-3) invid Tullbrons tomter &r felaktigt
ritad. Rejalt 6ver halften av omradet VL-3 bestar
av vatten och vass som véxer i vatten samt av
batleder.

3. Beteckningen VL-3 och textdelen stdmmer inte
Overens. For att man i framtiden inte upprepade
ganger ska behdva tolka detaljplanen ar det
viktigt att avlagsna beteckningen VL-3 for
omradet och att anvisa batlederna som
vattenomraden.

4. Detaljplanefdrslaget ska félja
markanvandnings- och bygglagen. For att
aterstalla hemfriden och en rattvis behandling ska
beteckningen VL-3 avlagsnas fran alla vass- och
muddermasseomraden som finns utanfor
tomterna. Den faktiska uppkomsten av tillandning
har inte kartlagts. Om det planlaggs ett omrade
for narrekreation (VL) invid tomterna, andras den
juridiska karaktaren for tomterna fran strandtomt
till en tomt utan strand, vilket sanker vardet pa
fastigheterna.

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre
konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en &ndring
av dessa och byggandet av nya batleder.

5. Kommuninvanare ska behandlas pé ett
likvardigt satt. Sankning av vardet pd egendom
kan inte under nagra som helst omstandigheter
motiveras med likvardig behandling av olika
instanser, eftersom likvardig behandling i detta
fall skulle innebéra att &ven andra
kommuninvanare skulle frantas egendom i
samma grad. Dessutom har husbolaget Rederiet

Det har inte funnits férutsattningar att fortsatta
inlésningsforrattningen (forrattningsingenjor
Pekka Nurmikari 4.4.2011). Mark&garna for
kvarteret 412 har inlamnat besvar till
jorddomstolen. Jorddomstolen har férkastat
besvaren 19.3.2012.
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pa Tullbron fatt I6sa in det invidliggande
vattenomradet, en atgard som ar jamforbar med
inlésen av tillandning. Mot denna bakgrund utgor
likvardig behandling inte grund for avslag pa
anhallan om att fa l6sa in tillandningen i kvarteret
412. Tvartom, tomtégarna i kvarteret 412 skulle
med aberopande av likvardig behandling ha rétt
att I6sa in tillandningen och muddermassorna.

Atgarder

Inga atgéarder.

2.8 Person nummer 8 som framstéallt en

anmarkning, 25.10.2011

Bemotande

Beteckningen VL-3 ska strykas fran planen. De
faktiska vattenomradena ska anvisas som
vattenomraden i detaljplanen. Beteckningen VL-3
ska anvisas markomradena vid
normalvattenstand. En stenmur utgér tomtens
grans mot vattnet. Utanfér tomten finns det en
slamhog som bildats under tva muddringsganger
och dar finns ocksé ofta vass under havsytan. Det
att strandomradet har tagits i allmannyttigt bruk
har fororsakat tomtégarna orimliga olagenheter
och kostnader. For att aterstalla hemfriden och en
rattvis behandling ska beteckningen VL-3 strykas
fran alla vass- och muddermasseomraden som
finns utanfor tomterna. Beteckningen VL-3 i
detaljplaneforslaget och textdelen stammer inte
Overens. For att dgarna till egnahemshusen och
tomterna pa Tullbron i framtiden inte upprepade
ganger ska utsattas for tolkning av detaljplanen &r
det viktigt att stryka ifrAgavarande beteckning.
Storleken pa det grona omradet pa vattenomradet
ar felaktigt ritad, eftersom de vassomraden som
stundtals ligger under havsytan har beskrivits
som ett fast markomrade, vilket det inte &r. En
otydlig I6sning ar ocksa det att batlederna frén
tomterna ut till havet inte har anvisats som vatten.

P& VL-3-omrade tillats batleder och mindre
konstruktioner.

Baskartan har justerats efter det att forslaget varit
framlagt. De befintliga batlederna syns pa
baskartan. Planbestammelsen tillater en &ndring
av dessa och byggandet av nya batleder.
Batlederna ska inte anvisas i planen, eftersom
deras plats kan andra.

Atgarder

Inga atgarder.

2.9 Lovisa kultur- och miljorérelse,

25.10.2011

Bemodtande

Att lamna Nordstrémska slottet (pa finska
Everstin linna) utanfér detaljplanen strider mot de
ursprungliga mal som stallts upp for
planprocessen i sin helhet i programmet for
deltagande och beddémning: ” att ajourféra den
tidsenligt synnerligen foraldrade detaljplanen
(1965)". Tomten ifrdga utgor den centralaste
foraldrade delen av planomrédet.

Att lamna tomten utanfér planen innebéar att den
gamla, radande planen fortsattningsvis ar i kraft. |
den gamla planen (godkénd 16.10.1965) har
tomten anvisats en éverdimensionerad byggrétt,
som mojliggdr en byggratt for tomten som ar
storre an byggratten for flervaningshuset
Rederiet. Alternativet att bygga ett flervaningshus
har uteslutits redan i tidigare skeden av
planlaggningsprocessen. Redan under

Tomten for Nordstromska slottet (pa finska
Everstin linna) har lamnats utanfor detaljplanen
som nu ar till pAseende, eftersom markagaren
annu vill tanka 6ver dess anvandning. Den
radande detaljplanen tillater byggande av affars-
och kontorslokaler. Det har inte fattats beslut att
lagga ner planlaggningen av tomten, och det ar
inte heller agarens mal.

LOVISA STAD
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011
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myndigheternas samrad 11.5.2010 har det
konstaterats att omradet hor till "Byggd kulturmiljé
av riksintresse” (RKY) som miljéministeriet har
faststallt. Fran den synpunkten &r Iésningen att
bygga flervaningshus och rivningen av
byggnaderna lagstridigt, vilket utgér en grund for
besvar. Om tomten for Nordstrémska slottet
lamnas utanfor detaljplanen, ska staden skapa
klarhet i sitt beslut genom att planomradet delas i
tva delar och att planlaggningsprocessen for
Nordstrémska slottets tomt fortsatter.

Byggratten for tomterna 7 och 8 i kvarteret 418
utdkas med 150 m2-vy. Detta féljer inte principen
for jamlik behandling eftersom 6vriga tomter i
samma storleksklass pa omradet endast har en
byggratt pa 400 m2-vy.

Markagaren har kravt att den nuvarande
byggratten (1 800 m2-vy) bibehalls.
Underhandlingarna har resulterat i den storlek pa
byggratten (1 350 m2-vy) som nu foreslas.

Atgéarder

Inga atgarder tillsvidare

2.10 Oy Petsamo Stevedoring Ab, Oy
Container Finance Ltd (kiinteistd 434-
4-78-417), Oy R. Nordstrom & Co Ab,

25.10.2011

Bemodtande

Tomtens byggréatt har minskats avsevart genom
att 450 m2-vy har strukits, anvandningssyftet har
andrats, vaningstalet har sankts och storleken pa
kallarvaningen har begransats. En andring av
byggnadsmassans lage har gjorts. Andringen ar
oandamalsenlig och forsvarar anvandningen av
tomten. Det foreligger inga lagliga grunder fér
dessa och de ar inte nédvandiga eller motiverade
for genomforandet av planens mal.

Den avsevarda minskningen av byggratten
kranker klart &garens intressen och ett jamlikt
bemotande av markagarna.

Strykandet av byggratten maste anses strida mot
54.3 § i markanvandnings- och bygglagen
eftersom markagarna orsakas oskaliga
olagenheter. Tomten bor till sina
anvandningsmojligheter vara likstalld med det
bredvidliggande Rederiets tomt (434-4-418-1).
Byggnaden Rederiet ar uppford i fyra vaningar,
varfor byggnader med liknande hojd pa tomt 417
skulle férenhetliga byggnadsbestandet. Oy
Container Finance Ltd har byggt om den gamla
affarsbyggnaden till bostadshus och det har ingatt
i foretagets planer att ocksa bygga pa tomt 417.
Negativa planéandringar har inte kompenserats
med motsvarande fordelar i planlaggningen.
P.g.a. planéndringen stalls tomtégaren i en
orimlig position i jamférelse med &garna till
tomterna fér smahus. Det finns ocksa planer pa
att anvanda tomten i affarsbruk.

Anmarkningen har bemdétts i punkten om de krav
som den som framfér anmarkningen har
framstallt.

Foretradare for tomtens &gare har diskuterat
planerna for anvandningen och utvecklingen av
tomten och det narliggande omradet med de
myndigheter som ansvarar for stadens
planlaggning. Myndigheterna har inte framfort
begrénsning av byggratten enligt planforslaget. Ar

Planforslaget som Ramboll Oy utarbetade har
inte behandlats av tekniska namnden.
Planlaggningen har fortsatt som stadens eget
arbete.

LOVISA STAD
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011
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2009 har Lovisa stad anlitat Ramboll Oy som sin
konsult for att féra detaljplaneéndringen vidare.
D& var de mal som stalldes upp for
planlaggningen sammanfallande med den
radande detaljplanen. Tomtens dgare har levt i
den uppfattningen att arendet framskrider enligt
de principer och mal som da stalldes upp. Det
utkast som Ramboll Oy utarbetade godkéndes av
tekniska ndmnden 3.11.2009 i § 136 med
résterna 6 — 2 6 och forslaget var framlagt 11. —
22.12.2009

Plan&ndringsprocessen bdrjade med andringen
av anvandningsandamalet for det sa kallade
Rederiet och med de underhandlingar som férdes
med myndigheterna under uppférandet av
byggnaden. Underhandlingarna géllde
verkstallandet av byggratten for tomterna 419 och
417. Under férhandlingarna 26.6.2011 med
stadens foretradare kom man fram till att
bibehalla principerna som féljde den gamla
detaljplanen fér tomtens 417 del samt att tomt
418 lamnas utanfor planbehandlingen for att man
skulle kunna fortsatta planera dess anvandning.
Helheten méste dock dvervagas pa nytt, om
planforslaget inte andras. Det ar oerhort att de
gemensamma riktlinjerna inte har foljts, sarskilt
som byggratten och anvandningsmdjligheterna
for tomt 417 har minskats.

Tullbroomradet ingar inte i byggda kulturmiljéer
av riksintresse (RKY 2009). Museiverkets
inventering ar inte en skyddsférteckning och dess
faststallelsebeslut inte ett skyddsbeslut.
Inventeringen kan inte som sadan anvandas som
grund for strykandet av en betydande byggratt. |
delgeneralplanen har tomt 417 anvisats som
omrade for service och forvaltning, salunda har
enbart byggande av bostader inte ansetts vara en
motiverad l6sning vad galler tomt 417. Darmed
kan detaljplanelésningen inte anses vara
andamalsenlig.

De krav som den som framfér anméarkningen
har att framstalla (fastighet 434-4-78-417)

- Tomten ska anvisas planbetecknignen AK-4
(Kvartersomrade for flervaningshus. Av den
byggda vaningsytan i kvarteret far

- anvandas hogst 1/4 for kontorslokaler).

Anvandningssyftet for omradet AP-6 andras till A
— Kvartersomrade for bostadshus. Hogst ¥4 av
vaningsytan far anvandas for affars- och
kontorslokaler.

- Byggratten ska vara minst 1 800 m2-vy eller
minst 1 350 m2-vy forutsatt att den byggnad
som star pa tomten kan flyttas till tomt 8 i
kvarteret 412 och att denna tomt dvergar i
Oy Container Finance Ltd:s besittning.

Underhandlingen (22.6.2011) som férdes med
tomtagaren resulterade i den storlek pa
byggratten som nu foreslas (1 350 k-m2).

- Vaningstalet ska anvisas med beteckningen
k 1l u %, varvid hélften av arealen i
byggnadens storsta vaning far anvandas i
vindsplanet for utrymme som inréknas i
vaningsytan.

Vaningstalet som anvisats nybyggnader utgar
ifrAn den byggnadshojd som ar radande pa
omradet. Vaningstalet stryks och i stéllet anvisas
fasaden en maximihojd pa 7 m.

- Storleken pa kallarvaningen far inte

Beteckningen for kallare stryks, eftersom det

LOVISA STAD
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begransas eftersom avsikten ar att uppféra
2-4 byggnader som har en gemensam
kallarvaning inklusive bilplatser.

enligt lagen kan byggas en underjordisk kallare
under byggnaden. Den underjordiska lokalen
raknas till vaningsytan nar det inte finns en
byggnad ovanfor.

- Linjen som delar tomten ska vara riktgivande

Tomtdelningen anvisas som riktgivande.

- Beteckningen "Pilen anger den sida av
byggnadsytan som byggnaden skall tangera’
ska strykas eftersom man maste beakta fri
utsikt fran Tullbron mot Nordstromska slottet
(p& finska Everstinlinna) vid faststallandet av
byggnadsytans lage.

Byggnadernas lage och vaningstal utgar ifran den
traditionella stadsbilden som rader p& omradet.

- Beteckningen "tradrad som ska
bevaras/planteras” som anvisats mellan
kvartersomradena AP-6 och AK-4 ska
strykas for att tradraden inte finns och for att
planteringen av en tradrad skulle begrénsa
anvandingen av tomten.

Tradraden pa detaljplanekartans omrade AK-4
stryks.

- lllustrationen &r onddig.

lllustrationen ar som bilaga till beskrivningen och
anvisar att det ar mojligt att forlagga byggratten i
frdga pa omradet AP-6.

- Den felaktiga ha&nvisningen att
Tullbroomradet skulle vara byggd kulturmiljo
av riksintresse ska strykas ur
specialbestammelserna.

Malen for planlaggningen aventyras inte av
kraven som framférts ovan. Beteckningen Kk 11 i
utkastet forhindrar ocksa byggande med
energibesparing som mal. De foreslagna
punkterna inverkar ocksa i vasentlig grad pa
mojligheterna att bevara och anvanda det
invidliggande Nordstromska slottet (Everstinlinna,
434-4-78-419) och dess gardsmiljo. Detta ska
beaktas nar planen utarbetas.

Statsradet har 22.12.2009 fattat beslut om
Byggda kulturmiljoer av riksintresse (RKY 2009)
och beslutet har tratt i kraft 1.1.2010.

| detaljplaneférslaget har mdjligheterna att
anvanda moijligheterna att anvanda tomterna och
omradena begransats och storeleken pa
byggrétten avsevart minskats utan att lagliga
grunder framforts. Detaljplanedndringen strider
mot de dispositionsplaner som stadens
myndigheter haft kannedom om utifran de
underhandlingar som férdes redan 2005 och som
de i princip godkéant och som ar férenliga med
omradets invanares och stadsbornas basta.

Under hela planprocessen har krav pa att
anvandningsandamalet ska andras fran affars-
och kontorsbyggande till anvandning for
bostadsandamal framforts fran agarnas hall.

Den sa kallade atgardsgransen pa tomten i
kvarteret 412 ska strykas, eftersom den
omojliggor verkstallandet av byggratten pa 400
m2-vy. Avsikten ar att flytta byggnaden med
beteckningen sr-13 till den i planen anvisade
tomten 8 i kvarteret 412. | de sarskilda
bestammelserna sags foljande: "De delar av
byggnader som utsétts fér fukt och
Oversvamningsskador skall placeras minst +2,8 m
Over havets medelvattenstand.” Detta ar ett
tillrackligt villkor for eventuellt byggande. Béatleder
ska tillatas pa ett rattvist satt at alla tomter pa
omradet som anvisats beteckningen VL-3.

Val planerad ryms byggratten pa den anvisade
byggnadsytan. Planbestdammelsen hindrar inte
byggandet av nya béatleder.

LOVISA STAD
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Planen ska basera sig pa tillrackliga utredningar
och sakkunnigas utldtanden. Planlaggningens
centralaste konsekvenser ska beddémas i
jamforelse med nuléaget. | beddmningen av det
nuvarande laget ska ocksa ur samhallets
synpunkt verifierbara reella varden inkluderas.
Planlaggningen kan inte basera sig pa enbart
stadsbildsméssiga och andra diffusa och
foéranderliga preferensvérden. Var finns de
tillrackliga utredningar och utlatanden av
sakkunniga som forutsétts i foreliggande arende?
Planandringsfoérslagens ekonomiska och konkreta
miljokonsekvenser har inte bedémts, ej heller
framforts. Med hansyn till detta kan planforslaget
inte anses vara acceptabelt.

| lagen foéreskrivna utredningar om planen har
gjorts och utldtanden har flera gdnger begarts av
sakkunniga instanser for planlaggningen.

Atgéarder

- Anvandningsandamalet for omradet AP-6
andras till A — kvartersomrade for bostadshus.
Hogst Y2 av vaningsytan far anvandas for
affars- och kontorslokaler.

- Vaningstalet stryks och i stéllet anvisas
fasaden en maximihojd pa 7 m.

- Beteckningen for kallare stryks.

- Tomtindelningen anvisas som riktgivande
(omréadet AP-6).

- Tradraden pa omradet AK-4 pa
detaljplanekartan stryks.

LOVISA STAD
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SAMMANFATTNING AV UTLATANDEN OM OCH ANMARKNINGAR
MOT DETALJPLANEFORSLAGET SAMT AV DE BEMOTANDEN
SOM UPPGJORTS

Detaljplaneforslaget for den norra och dstra delen av Tullbron holls framlagt 17.11—
16.12.2010. Under denna tid ombads myndigheterna lamna in sina utldtanden och
intressenter bereddes mojlighet att framstalla anmarkningar. Sammanlagt 6 utlatanden och 5
asikter lamnades in.

3 UTLATANDEN OM DETALJPLANEFORSLAGET

3.1 Raddningsverket i Ostra Nyland, 19.11.2010

3.2 Byggnads- och miljonamnden, 9.12.2010

3.3  Borga stad, halsoskyddet 16.12.2010

3.4 Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, 16.12.2010
3.5  Ostra Nylands férbund, 21.12.2010

3.6  Borga museum, 21.12.2010

4 ANMARKNINGAR MOT PLANFORSLAGET

4.1 Person nummer 1 som framstallt en anmarkning, 21.12.2009

4.2 Person nummer 2 som framstallt en anmarkning, 16.12.2010

4.3 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy Container Finance Ltd, 16.12.2010
4.4. Person nummer 4 som framstéllt en anmarkning, 16.12.2010

4.5 Lovisa kultur- och miljérorelse r.f., 16.12.2010

LOVISA STAD 15
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3 UTLATANDEN OM PLANFORSLAGET

3.1 Raddningsverket i Ostra Nyland, 19.11.2010
Réaddningsverket har inga anmarkningar mot andringen av detaljplanen

Bemdtande:
Inga atgarder.

3.2 Byggnads- och miljonamnden, 9.12.2010

Pa grund av Tullbrouddens laglanta lage bor byggande av kallarutrymmen inte tillatas pa
tomt 8 i kvarter 412, pa tomt 10 i kvarter 418 och inte heller pa LV-2-omradet. Pa tomt 8 i
kvarter 418 bor &ven marken undersokas for utredande av eventuellt férorenade
marksubstanser innan byggande. Byggnads- och miljondmnden har for dvrigt ingenting att
anmarka mot planforslaget.

Bemotande:

Enligt tomtagarens 6nskan lamnas tomt 10 (fastighet nr 434-4-78-419) i kvarteret 418 i
planforslaget som hallits framlagt utanfor det omrade som detaljplaneras. Beteckningen som
tillater uppforande av kallarutrymmen avlagsnas fran tomt nr 8 i kvarteret 412 och fran LV-2-
omradet. De séarskilda bestammelserna om rengoringen av marksubstansen utvidgas att
ocksa galla tomt 8 i kvarteret 412.

3.3 Borgastad, halsoskyddet, 16.12.2010

De allmanna planbestammelserna for detaljplanen ska kompletteras med krav pa
radonriskfritt byggande. Man kan inte uppskatta forekomsten av radon och den halsorisk
gasen utgor for invanarna i enskilda bostader i férvag, men ett radonriskfritt byggnadssatt
kan i betydande grad minska férekomsten av radon i inneluften.

Om man beslutar muddra vattenomradet kan kvaliteten pa vattnet vid badstranden majligen
férsamras. Eventuella begréansningar av bruket av badstranden Plagen ska utredas nar
ansokan om tillstand behandlas.

Halsoskyddssektionen framstéller inga andra anmarkningar mot planen.

Bemotande:

En bestdammelse om radonriskfritt byggande laggs till planen. Byggnadstillsynsmyndigheten i
Lovisa bedomer behovet av anvisningar och nédvandiga atgarder for radonriskfritt byggande
vid behandlingen av bygglovsanstkan. | detaljplanebeskrivningens stycke om hur
genomfdrandet av detaljplanen styrs antecknas det att kvaliteten pa vattnet vid badstranden
ska utredas i fall av muddring.

3.4 Néarings-, miljo- och trafikcentralen i Nyland (NTM-centralen), 16.12.2010
| jamforelse med planutkastet har utvecklingen till planfoérslag gatt i en positiv riktning.

Vaningstalet i kvarteret AP-3 har betecknats med k Il u 2/3. NTM-centralen anser att det &r
bast att halla sig till vaningstalet 1l enligt utkastet i inledningsskedet och att &ven beakta det i
byggnadsrattsvolymen som anvisas kvarteret. D& tryggas och beaktas omradets betydelse
som en byggd kulturmiljo av riksintresse i tillrécklig grad. | planbeteckningen AP-3
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konstateras det att byggandet ska genomforas i det narmaste pa det satt som illustrationen
visar. Det skulle vara battre att anvisa kvarteret bindande byggnadsytor. Da skulle ocksa ett
tillrackligt avstand till de skyddade byggnaderna tryggas.

| det tidigare planutkastet hade skyddsbeteckningen sr-5 for en vardefull byggnad
avlagsnats. | planforslaget ar omradet ett kvartersomrade med beteckningen AP-6 och
byggnaden fortfarande utan skyddsbeteckning. Byggnaden syns inte heller i
planbeskrivningens illustration (bilaga 13). | delgeneralplanen med rattsverkan éver centrum
och Nedre staden har byggnaden forsetts med skyddsbeteckningen su. NTM-centralen
anser att byggnaden fortfarande ska skyddas och likasa att byggnadsytor ska anvisas for
kvarteret AP-6. Ordalydelsen i planbestammelsen ska ocksa andras sa att den motsvarar
formuleringen i planférslaget daterat 4.11.2008 "Kvartersomrade for smahus, dar hégst tre
bostadslagenheter far uppféras...”, vilket skulle trygga omradets betydelse som betydande
byggd kulturmiljé av riksintresse.

Bemotande:

Enligt tomtagarens 6nskan lamnas tomt 10 (fastighet nr 434-4-78-419) i kvarteret 418 i
planforslaget som hallits framlagt utanfor det omrade som detaljplaneras. Bestammelser om
byggnadskroppens djup och maximala langd som styr byggandet har lagts till i
planbestammelserna. Den befintliga byggnaden i kvarteret AP-6 anvisas beteckningen sr-13
for bevarande av byggnaden: Byggnad som ska bevaras och som kan flyttas till en plats
som &ar lamplig med hansyn till stadsbilden. Bestammelsen AP-6 bevaras, vaningsytan
begransar storleken pa byggnaderna. lllustrationen anger det maximala byggandet for
byggnader i tva vaningar. Den slutgiltiga placeringen och storleken pa byggnaderna
preciseras nar planerna pa att bygga forverkligas och man vill inte binda projektet for
noggrant i detta skede.

3.5  Ostra Nylands férbund, 21.12.2010

De kvartersomraden i forslaget till detaljplan fér den norra och 6stra delen av Tullbron som
anvisats for smahus och fristaende smahus har sammanjamkats med Tullbrons betydande
byggda kulturmiljo av riksintresse. Detaljplanelosningen kompletterar pa ett lyckat satt
omradeshelheten, vars stadsvillor bevarats i ett exceptionellt enhetligt och ursprungligt skick.
Ostra Nylands forbund har ingenting annat att anmarka pa detaljplaneférslaget.

Bemdtande:
Inga atgarder.

3.6 Borgd museum, 21.12.2010

Borga museum/Ostra Nylands landskapsmuseum har i sina tidigare utlatanden stallt sig
sarskilt kritiskt mot att byggnadsratten okas i kvarteret 418. | utlatandet daterat 11.1.2010
forordade Borga museum inte detaljplaneutkastet av den 27.11.2009, eftersom de
riksomfattande malen for omradesanvandning inte forverkligas.

Borgd museum anser att det ar positivt att kvarteret 418 atergatt till att vara ett omrade for
smahus, men forhaller sig fortfarande kritiskt mot den byggnadsratt som féreslas for omradet
AP-3. Planen for jugendvillans parkomrade mojliggor uppforandet av tre tvavaningssmahus
som kan forses med kallarvaning och med en tvatredjedels vind for bostadsbruk. Borga
museums standpunkt ar att man ska avsta fran byggande pa vindsplanet och att det ocksa
ska innebara minskad byggratt. Det ar ocksa 6nskvart att planen skulle anvisa bindande
byggplatser for smahus.
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Pa tomt nr 8 pa omradet AP-6 star ett bostadshus fran slutet av 1920-talet. Byggnaden ar
typisk for omradet och exteridren har bevarats i ursprungligt skick. | delgeneralplanen éver
centrum och Nedre staden hade byggnaden skyddsbeteckningen sr-5. | det nuvarande
forslaget har byggnaden inte anvisats skyddsbeteckning. Borgd museum féreslar att
byggnaden far beteckningen sr-3.

Skyddsbestammelserna i planbestammelserna ska vara enhetliga. Aven beteckningen sr-3
ska innehalla meningen: "Byggnaderna och deras milj6 ska skotas pa ett av deras
kulturhistoriska varde forutsatt satt”. | dvrigt har Borgd museum inga andra anmarkningar
mot planen.

Bemotande:

Enligt tomtagarens dnskan lamnas tomt 10 (fastighet nr 434-4-78-419) i kvarteret 418 i
planforslaget som hallits framlagt utanfor det omrade som nu detaljplaneras. Se bemotandet
av NTM-centralens utlatande. Planforslagets sarskilda bestammelser har redan
kompletterats med "Byggnaderna och deras milj6 ska skétas pa ett av deras kulturhistoriska
varde forutsatt satt”.

4 ANMARKNINGAR MOT DETALJPLANEFORSLAGET

4.1 Person nummer 1 som framstallt en anmérkning, 10.12.2010

Planlaggningen av tillandningen som rekreationsomrade forverkligar inte planens mal p.g.a.
féljande orsaker:

Intressenten ager en strandtomt, varfor tillandningen i forsta hand kan inlésas av denne.
Inlésningsforrattning har inletts for att tomtagaren ska kunna ta hand om omradet.

Om tillandningen planlaggs som rekreationsomrade forverkligas inte langre planens mal om
bevarande av byggnadsbestandet och miljon for villans och dess parkliknande tomters del
eftersom havet ar den viktigaste delen av villakulturen. Darmed forstor det nuvarande
planforslaget denna historiska kultur. Intressenten ar villig att med egna atgarder stoda
bevarandet och vardandet av detta for Lovisa stads image viktiga havsstrandsboende som
grundar sig pa historisk villakultur. Med tanke pa detta mal finns det inga grunder for att det
enligt planforslaget inte skulle vara mojligt att ha en egen brygga vid varje villas strand. En
central brygga splittrar bade stilmassigt och med de praktiska funktionerna kulturmiljons
sarpraglade helhet och fridfullhet.

Lovisa stad salde tomten 434-4-418-1 till féretaget Container Finance Ltd Oy och i affaren
ingick ett omrade pa 100 m2, som inbegrep bade land- och vattenomraden. Efter denna affar
forelag det inte langre nagra grunder for planforslagets mal om att anlagga en enhetlig
strandrutt pa rekreationsomradet. Tekniska namnden lade ner planen pa en strandrutt pa
rekreationsomradet. Efter detta beslut vore bevarandet av villamiljon utan rekreationsomrade
en konsekvent l6sning. Annars forandras bilden av Lovisa utat till en stad som favoriserar
boende i flervaningshus vid havsstranden och Lovisas havsnara villahistoria far ge vika for
effektivitet. Det ligger varken i allmant eller enskilt intresse nagon som helst grundad
anledning till att planlagga tillandningen som VL-omrade. Den anmarkning som framforts
tidigare ska beaktas i detalj och pa goda grunder nar detta beslut fattas.

Det allmanna muddringsforbudet grundar sig inte pa lag med beaktande av att férhallandena
pa omradet jamt och standigt forandras. Muddring &r ju i alla fall en sadan atgéard i
vattendrag som kraver anmalan/tillstadnd och kan ocksa vara miljovard.
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Bemotande:

Forrattningsingenjor Pekka Nurmikari har 4.4.2011 faststallt att det inte foreligger
forutsattningar att fortsatta inlosningsforrattningen. Beslutet far dverklagas hos
jorddomstolen genom besvar. Miljovardsaspekter férordar Iésningar med centrala bryggor.
Strandomradet &r i stadens dgo och det planlaggs som omrade for narrekreation, dar
batfarleder och mindre konstruktioner tillats (VL-3). Det rader inte allmant muddringsforbud
pa detaljplaneomradet.

4.2 Person nummer 2 som framstallt en anméarkning, 16.12.2010
Kraver att beteckningen VL och muddringsbegransningen avlagsnas ur detaljplanen for
Tullbrons norra del.

Motivering:

Under artionden har omradet konstaterats vara stadsbildsmassigt, arkitektoniskt och
kulturhistoriskt betydande. P& samma grunder har byggnaderna i kvarteret 412 skyddats.
Det finns ocksa skyddad strandmur pa omradet. Byggnaderna i kvarteret har uppforts pa
1920-40-talen pa strandtomter, som har haft egna bryggor och fri passage till havet. Det har
bildats tillandning vid tomtstranderna och tomtagarna har sokt och fatt tillstand att muddra for
att mojliggora batfarder. Det ar aterigen aktuellt med skotsel av strandomradet, eftersom
vattnet har blivit grundare och strandvegetationen far stranderna att se ovardade ut.
Tomtagarna har bett staden om att fa I6sa in omradet och stélla i stand det pa egen
bekostnad. Staden har inte bifallit detta, fastén flervaningshusforetaget Rederiet fick Iosa in
sitt strandomrade. Grunderna for avslaget pa ansdkan utgor inte likvardig behandling.

| beredningen av planen har man hanvisat till landskapsplanen, i vilken den norra stranden
har anvisats som gronomrade. Avsikten med landskapsplanen ar bara att dra upp riktlinjer.
Det finns gron- och rekreationsomraden i tillracklig mangd pa évriga delar av omradet. Det ar
inte andamalsenligt att anvisa tillandningen som rekreationsomrade, eftersom staden inte
har ekonomiska resurser att skota det. Omradet har inget varde i rekreationssyfte. |
generalplanen har byggnaderna i kvarteret 412 férsetts med skyddsbeteckning och de
gransar till stranden. Med de befintliga planerna som ar uppgjorda i stora drag kan man inte
motivera att tillandningen ska anvisas som rekreationsomrade. De som fattar beslut om
detaljplanen maste ocksa beakta den norra strandens verkliga tillstand, d.v.s. det att
omradet bestar av en serie hogar av muddermassa och sumpig strandvegetation, varfor
omradet inte kan utnyttjas for rekreation i sitt nuvarande skick.

Planbeteckningen VL och muddringsforbudet leder till att strandomradet i fraga inte kan
skotas, det blir i stallet ett forsumpat och sankt snar. Det héar strider mot det som under
artionden framforts om bevarandet av detta kulturhistoriskt och landskapsbildsmassigt
vardefulla omrade. Ifrdgavarande planbestammelse grundar sig uppenbarligen pa det
faktum att tillandningen utanfor kvarteret ar i stadens &go. Inldsningsforrattningen av
tillandningen &r inte klar och mojligheterna att I6sa in ifrdagavarande omrade har inte annu
utretts. Muddringsbegransningen medfor oskaligt men, eftersom tomtagarna inte langre kan
ha bryggor vid sina strander. Nar stranden blir buskage blir det ocksa nastan omojligt att
kunna se de skyddade byggnaderna fran havet. For att kunna bevara omradets anseende
och historiska varden maste det vara mgjligt att kunna skota och muddra stranderna och det
hor till att varje tomt har en egen brygga. En gemensam brygga kan pa inget satt motiveras,
ej heller passar den in i landskapsbilden. Det ar ocksa all anledning att konstatera att det for
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muddring av vattendrag i alla fall behovs tillstand av myndigheterna. Atgéardens
nodvandighet 6vervags och villkoren for muddringen slas noggrant fast i
tillstandsforfarandet. Ett muddringsforbud pé planniva ar onodigt.

De som framfort anmarkningen anser att planforslaget ar orimligt ur deras synvinkel och att
det darfor strider mot markanvandnings- och bygglagen. Den fortsatta behandlingen av
forslaget ska beakta forenamnda andringsforslag. Staden ska i synnerhet fatta standpunkt
till vilken syn staden har pa skétseln av norra stranden och omradets skick i framtiden om
planen godkanns i denna form. Om tomtagarna fick I6sa in och skota omradet, skulle
omradets landskapbild och historia tjanas pa ett battre satt.

Bemotande:

Forrattningsingenjor Pekka Nurmikari har 4.4.2011 faststallt att det inte foreligger
forutsattningar att fortsatta inlosningsforrattningen. Beslutet far 6verklagas hos
jorddomstolen genom besvar.

Miljovardsaspekter forordar [6sningar med centrala bryggor. Strandomradet ar i stadens &go
och det planlaggs som narrekreationsomrade, dar batfarleder och mindre konstruktioner
tillats (VL-3). Det rader inte allmant muddringsforbud pa detaljplaneomradet.

2.3 Oy Petsamo Stevedoring Ab & Oy Containern Finance Ltd, 16.12.2010

ANMARKNING FRAMSTALLD AV PETSAMO STEVEDORING AB (FASTIGHET 434-4-78-
419)

Tomt nummer 419 har i den radande detaljplanen forsetts med planbeteckningen AL

Il 3 600. Det &r alltsa fraga om ett kvartersomrade for affarsbyggnader och byggrattens
vaningsyta for tomten ar 3 600 mz2,

| planforslaget har tomten planbeteckningen AP-3 (Kvartersomrade for smahus. P4 omradet
far ocksa placeras musei-, galleri-, inkvarterings-, métes- o.d. servicelokaler samt
affarslokaler k 1l 2/3). Byggrattens vaningsyta ar 1 700 mz. Planforslaget innehaller en
exceptionell och orimlig byggrattsminskning pa nastan 2 000 mz, vilket kranker tomtagarens
intressen och ett jamlikt bemotande av markagarna. Detta avlagsnande av byggratt maste
ocksa anses sta i strid mot 54 § 3 mom. i markanvandnings- och bygglagen i och med att
markagaren alaggs oskaliga begransningar och orsakas oskaliga olagenheter.

Anda sedan 1965 har byggratten for tomt 419 varit 3 600 m2. Representanter for tomtens
agare har under de senaste aren diskuterat anvandnings- och utvecklingsplaner for tomten
och dess narliggande omraden med myndighetspersoner som ansvarar for stadens
planlaggning. Myndigheterna har inte fort fram inskréankning eller andring av byggratten
sasom den betecknats i den framlagda planen. Tvartom, ar 2009 har Lovisa stad anlitat
Ramboll Oy som konsult for att fora detaljplaneandringen vidare och da har de mal som
satts upp for planlaggningen varit 6verensstammande med den rddande detaljplanen. Enligt
de mal som staden satte upp skulle jugendbyggnaden pa tomten (harefter "Everstinlinna”)
bevaras och ett flervaningshus byggas pa den sodra delen av tomten. En inskrankning av
byggratten togs inte upp da. Varken staden eller den konsult som staden anlitade har sett
nagra planlaggningsmassiga eller andra hinder mot de férutnamnda planeringsprinciperna
och malen ar 2009. Tomtens agare har haft den uppfattningen att arendet gar vidare enligt
de principer och mal som da sattes upp.
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Planens andringsprocess bdrjade med en andring av det s.k. Rederiets (Naringshusets)
anvandningsandamal och under tiden for byggandet fordes underhandlingar som gallde
verkstallandet av byggrétten for de angransande tomterna 419 och 417 med myndigheterna.
Avsikten var alltsa att fortsatta byggnadsverksamheten enligt de riktlinjer som dragits upp
tillsammans med myndigheterna.

Foretaget Oy Petsamo Stevedoring Ab, som &ger tomt nr 419, har ingen egentlig
verksambhet eller tillgdngar. Overste Nordstroms arvingar ager foretaget. Forsaljning av
Everstinlinna till utomstdende kommer inte pa fraga. Darfor har tomtagaren under de
senaste aren sokt olika alternativ for utnyttjandet av byggratten i den rddande detaljplanen
pa ett satt som skulle sammanjamka nybyggets anvandningsandamal och utférande med
anvandningen av Everstinlinna, som i detaljplaneforslaget har beteckningen sr-5.

Byggnaden Everstinlinna har statt tom sedan ar 1984. Endast ett lampligt
anvandningsandamal utgor grund for renovering och permanent underhall.

Utnyttjandet av byggratten skulle skapa medel fér akut grundldggande renovering av
Everstinlinna, varvid underhallet och anvéandningen av Everstinlinna skulle inga som ett
element i planerna for tomtens anvandning. En sadan har ekonomiskt genomforbar,
langsiktig l16sning har dgaren haft som mal i samrad med stadens myndigheter. En
detaljplaneférslagsenlig inskrankning av byggratten och en betydande begransning av
anvandningsmojligheterna skulle omintetgora vidare forverkligande av dessa planer.

Foljande kommentarer har framforts om den aktuella detaljplaneéndringen under samradet
mellan myndigheterna 14.5.2010:

"Tullbroomradet &r en del av Nedre stan i Lovisa stad. Omradet ingar i Museiverkets
riksomfattande inventering: Byggda kulturmiljoer av riksintresse (RKY 2009). Byggratten for
flervaningshustomterna i kvarteret 418 ar 6éverdimensionerad i forhallande till det
smahusdominerade omradets andra kvarter.” (Ostra Nylands landskapsmuseum)

"Nya flervaningshus passar inte in pa omradet” (byggnads- och miljonamnden)

"De riksomfattande malen for omradesanvandningen galler kulturmiljon pa Tullboroomradet,
som ingar i de byggda kulturmiljoer (RKY) som miljoministeriet faststallt och darfor skulle
uppférandet av flervaningshus och rivning av byggnader vara lagstridigt och darmed ge
upphov till grund fér besvar.” (NTM-centralen)

Med hanvisning till ovanstaende konstaterar framstéllaren av anmarkningen att den
planenliga byggratten inte ar "6verdimensionerad”, ej heller har staliningstagandet i det
foregadende motiverats dess noggrannare. Ingen egentlig jamforelse har heller agt rum.
Myndigheterna har ansett att byggrattsmangden ar motiverad och ratt dimensionerad fran ar
1964 och darfor maste man utga ifran att byggratten ar fullstandigt berattigad.
Tullbroomradet &r inte heller en del av Nedre stan i Lovisa eftersom Nedre stan gransar till
Strandvéagen i 6st enligt beskrivningen éver Nedre stan i Lovisa i museiverkets inventering
(RKY 2009):

http://www.kulturmiljo.fi/read/asp/rsv_kohde_det.aspx?KOHDE_ID=1519

| kartbilagan till planen har omradet utvidgats och avgransningen tacker ocksa Tullbron, men
det avlagsnar inte det faktum att kvarteret inte hor till kategorin "Byggda kulturmiljéer av
riksintresse (RKY2009)". Museiverkets inventering ar heller inte en kategorisk
skyddsforteckning och beslutet som faststallde forteckningen &r inte heller ett beslut om
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skyddande. Inventeringen kan inte anses vara grund for ett betydande avlagsnande av
byggrétt.

Betraffande pastaendet att flervaningshus inte "passar in pa omradet”, sa star bostadshuset
Bostads Ab Lovisa Rederiet — Asunto Oy Loviisan Rederiet, flervaningshuset i fyra vaningar
som byggdes om ar 2004, pa granntomten och byggnaden passar absolut in i miljon.
Byggandet pa tomt 419 skulle likasa ske pa ett satt som harmonierar med miljon.
Uppférandet av "flervaningshus” kan darfor inte anses vara olampligt for omradet. Man
maste ocksa notera att det fér nuvarande inte finns nagon "16sning for flervaningshus”, utan
endast en betydande inskrankning av bygg- och anvandningsratten for tomten. | den
radande detaljplanen finns beteckningen AL, alltsa en affarsbyggnad som kan ha ett visst
antal bostader. Uppférandet av en affarsbyggnad passar pa ifragavarande tomt och omrade,
ej heller har det under planlaggningsprocessen kommit fram nagonting som ger upphov till
grund att bedoma saken pa ett annat satt.

| varnandet om kulturmiljon &r det annars heller inte frdga om att hejda andringar eller att
bevara objekten som museiféremal, utan om andamalsenlig planering och kontroll av
forandringen. Man maste 6vervaga vilka element man vill bevara och forstarka, hurudant
nybygge och hurudan skétsel av miljon det kravs for att ytterligare forstarka omradets
egenart. Ett sddant har forfaringssatt bor man ocksa folja i detta fall, i stallet for att minska
pa bygg- och anvandningsmojligheterna for tomten, vilket helt star i strid med de riktlinjer
och mal som tomtens agare och stadens myndigheter tidigare har utgatt ifran.

Under samradet mellan myndigheterna har man inte heller natt nagon gemensam
sammanfallande standpunkt, utan endast uttryckt att "en 16sning som battre harmonierar
med det omgivande byggnadsbestandet ska utarbetas. Om det inte finns behov av service-
och forvaltningsbyggnader ska detta motiveras i detaljplanebeskrivningen”.

Behovet av service- och forvaltningsbyggnader har inte faststallts pa nagot satt och tydligen
heller inte utretts, i detaljplaneftrslaget har man namligen utan att desto mera motivera
beslutet inskrankt bygg- och anvandningsratten for tomten pa ett oskaligt satt. Darmed har
man inte forfarit pa ett noggrant satt nar detaljplanen lagts upp och inte heller foljt de
riktlinjer som myndigheternas samrad dragit upp. Icke heller i detta hanseende &r
detaljplaneftrslaget for tomt 419 befogat.

Anvandningen av byggnaderna som service- och forvaltningsbyggnader ar en av de
mojligheter som tomtagaren har utrett, varvid fritt finansierade bostader skulle kunna byggas
pa tomterna 419 och 417. Serviceproduktionen och forvaltningen skulle centraliseras i
byggnaden Everstinlinna, en verksamhet som skulle utgdra ett naturligt och bevarande
anvandningsandamal.

| de riksomfattande malen for anvandningen har man poangterat en koncentration av byggd
milj6. Enligt det som bostadsminister Vapaavuori framférde under det tredje bostadsforumet
har férenhetligande samhaéllsplanering och stadsbyggnad redan léange utgjort grundprincipen
for kommunernas planlaggning. En av tillbyggnadsverksamhetens styrkor ligger i dess
formaga att forhindra en stadsdels eller ett bostadsomrades funktionella férsvagning i och
med att det befolkningsunderlag som behover tjanster forstarks. Tilloyggnad kan ockséa
utmarkt val utnyttjas for finansiering av fastighetsreparationer och kvalitetsforbattring. Aven i
den pagaende planlaggningen bér man beakta en koncentration av byggd miljé enligt de
rikomfattande malen. Nu har myndigheterna gatt till viga pa precis motsatt satt.
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| detaljplaneforslaget som nu behandlas eller under hela planeringsprocessen har det inte
framforts nagra lagliga eller andra godtagbara grunder for borttagandet av en byggratt pa
nastan 2 000 mz fran tomt 419. Markagaren maste kunna ta for givet att det bakom en sadan
har detaljplaneandring ligger en laglig orsak som grundar sig pa noggrant évervagande av
helheten. Planlaggningens slutresultat i detaljplanefdrslaget verkar narmast hanféra sig till
ett myndighetssamrad, som forblev pa generell nivd men med mal for den fortsatta
planlaggningen, som dock inte granskats noggrannare. Myndigheterna som ansvarar for
planlaggningen har med en bristfalligt beredd planlaggningsprocess och genom att férdroja
arendet fororsakat markagarna mer &n oskaligt men.

UtOver det tidigare framforda ar dessutom den till detaljplanefdrslaget bifogade illustrationen
Over placeringen av byggnader inte motiverad. Byggnaderna som ar "utstrédda” pa tomtens
omrade skymmer utsikten mot alla hall. Den till detaljplaneforslaget bifogade illustrationen
hor inte och far inte hora till planbestammelserna.

Med hanvisning till det foregaende anhaller den som framstallt anméarkningen att
detaljplanen inte andras pa foreslaget satt, utan att byggréatten, antalet vaningstal och 6vriga
planbeteckningar atminstone till stérsta delen bevaras. Anvandningen av omradet eller
malen for detaljplaneringen aventyras inte av det foregaende, utan bevarandet av den
radande detaljplanen skulle utgora en del av en &ndamalsenlig utveckling av omradet for
boende och annan verksamhet. De framforda omstandigheterna inverkar ocksa i vasentlig
grad pa Everstinlinna och méjligheterna att bevara och anvanda dess gardsmiljo.

ANMARKNING FRAMSTALLD AV CONTAINER FINANCE LTD (FASTIGHET 434-4-78-
417)

Oy Container Finance Ltd ar den nuvarande agaren av den i rubriken namnda fastigheten.
Planbeteckningen i den radande detaljplanen for tomten &ar AL Il 1 800, vilket har mojliggjort
uppférande av boende- och affarsbyggnader med en byggratt pa 1 800 m2.

Enligt detaljplaneforslaget
— ar planbeteckningen for tomten AP-6, d.v.s. kvartersomrade for smahus dar hogst 2
bostadshus far uppforas;
— ar byggratten for den ena tomten 600 m2 och fér den andra 600 mz2, d.v.s.
sammanlagt 1 200 m?;
— har byggnaderna pa tomten tva vaningar.

| detaljplanefdrslaget har byggratten for tomten minskat i vasentlig grad, vilket kranker
tomtagarens intressen och ett jamlikt bemdtande av markagarna. Detta avlidgsnande av
byggratt maste ocksa ses som oskaligt med stod av den i det foregdende namnda 54 § 3
mom. i markanvandnings- och bygglagen.

| delgeneralplanen som stadsfullméktige godkénde 13.6.2001 har tomt nr 417 anvisats som
omrade for service och forvaltning. Nar tidigare planandringar genomférts har darmed blott
och bart bostadsbyggande inte ansetts vara en motiverad |6sning for tomt 417.

Mdjligheterna att anvanda tomt 417 bor vara likvardig med anvandningen av den intill
liggande tomten for Bostads Ab Lovisa Rederiet — Asunto Oy Loviisan Rederiet (harefter
"Rederiet”), tomt 434-4-418-1. Rederiet ar en byggnad pa fyra vaningar, varfér en byggnad
av till h6jden samma typ pa tomt nr 417 skulle férenhetliga byggnadsbestandet.
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Oy Container Finance Ltd har kopt den intill liggande tomten for Rederiet av Lovisa stad ar
2003, varefter den som framstéaller anmarkningen har sanerat den ifrdgavarande gamla
affarsbyggnaden till ett hdgklassigt bostadshus. Utvecklingen av tomt nr 417 pa ett satt som
betjanar anvandningen av omradet och invanarnas behov har ocksa ingatt i Oy Container
Finance Ltd:s planer.

Byggandet av det forutnamnda Rederiet har alltsd grundat sig pa den omstandigheten att
aven tomt nr 417 och dess detaljplaneenliga byggratt skulle sta till forfogande for
forverkligandet av den planerade helheten. Avsikten har varit att fortsatta med uppférande
av hogklassiga bostadshus aven p& denna tomt. Detaljplaneforslaget lagger hinder i vagen
for en sadan utveckling, vilket pa intet satt kan anses vara befogat.

lllustrationen 6ver byggnadernas placering, som bifogats detaljplaneutkastet pa tidigare
beskrivna satt, ar inte motiverad. Byggnaderna som ar "utstrodda” pa tomtens omrade
skymmer utsikten mot alla hall. Aven for tomt nr 417 konstaterar den som framstaller
anmarkningen att den till detaljplaneférslaget bifogade illustrationen inte hor och inte far héra
till planbestammelserna.

Med hanvisning till det ovannamnda [...anmarkningens...] anhaller vi om att tomt nr 417
forses med planbeteckningen AK-4 (kvartersomrade for flervaningshus, hogst ¥z av den
byggda vaningsytan i kvarteret far anvandas for affars- eller kontorsbyggnader); att
byggréatten motsvarar den nuvarande ratten pa 1 800 m2; att det tillatna vaningstalet ar 3
vaningar; och att fri utsikt fran Everstinlinna till Tullbrogatan beaktas i byggytans placering.

Anvandningen av omradet eller malen for detaljplanen aventyras inte av det férutnamnda, ej
heller av det att ett trevaningshus placeras pa tomt nr 417. Tvartom, pa i det féregaende
framforda sattet skulle byggnaden utgora en del av en &ndamalsenlig utveckling av omradet
for boende och annan verksamhet.

De framforda omstandigheterna som galler tomterna 419 och 417 inverkar ocksa i vasentlig
grad pa Everstinlinna och mojligheterna att bevara och anvanda dess gardsmiljo.

SAMMANFATTNING

| detaljplaneforslaget som behandlas har de forutndmnda tomternas och omradenas
anvandningsmojligheter inskrankts och mangden byggratt minskats pa ett betydande satt,
utan att lagliga grunder pavisats. De for markagaren negativa andringarna har inte
kompenserats med motsvarande planlaggningsmassiga fordelar eller annat dylikt. Agarna av
de ifrAgavarande tomterna hamnar p.g.a. andringarna i detaljplanen i en oskalig position i
jamforelse med t.ex. agarna av tomter foér smahus. Anvandningsandamalet for
smahustomterna ar vedertaget, varfér det inte finns behov av annan anvandning. Féretagen
som framstallt anmarkningen daremot har ocksa planerat affars- och liknande anvandning
av tomterna.

De(t) [---] som behandlas stér i strid med de dispositionsplaner som stadens myndigheter
kanner till och som de i princip har godkant och som ér till férdel for omradets invanare och
stadsborna. Det ar knappast myndigheternas avsikt att avsta fran lange beredda projekt,
som man har kunnat konstatera tjanar gemensamma och allmanna mal och syften.
Detaljplanen ska mdjliggéra vidareutvecklingen och genomférandet av dessa planer.

Bemotande:
Enligt tomtagarens 6nskan lamnas tomt 10 (fastighet nr 434-4-78-419)i kvarteret 418 i
planforslaget som hallits framlagt utanfor det omrade som nu detaljplaneras.
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Stadsplanen for ar 1965 ar foraldrad. Planen har inte forverkligats som ett kvartersomrade
for affarsbyggnader. Flervaningshuset som ursprungligen uppfordes som en
kontorsbyggnad har byggts om for bostadsbruk med undantagslov, eftersom det inte fanns
behov av kontors- och affarsbyggnader pa omradet.
"En byggrétt som anvisats i en plan &r inte en sadan uppnadd férdel eller réttighet
som orsakar kommunen ersattningsskyldighet, om den minskas genom en
planandring. Det bor dock finnas skal grundade pa kraven pa detaljplanens innehall
fér en minskning av byggrétten.”(Publikationsserien Markanvandnings- och
bygglagen 2000. Handledning 12. Beteckningar och bestammelser i detaljplaner,
punkt 2.2)

Malen for planlaggningen preciseras under planlaggningsprocessen, da olika myndigheter
och andra instanser hors. Tullbroomradet hor till den betydande byggda kulturmiljon av
riksintresse i Nedre stan i Lovisa.

"Nedre stans enhetliga, smaskaliga struktur och smala gaturum fortsatter séderut
langs med Tradgardsgatan och Repslagarevagen over Antbyvagen till badstranden
eller Plagen. Plagens sodra del bestar av Ekudden med en gammal fransk tradgard
och tva bostadshus fran 1800-talet i mycket valbevarad empirestil .” Utdrag ur
beskrivningen 6ver RKY, Nedre stan i Lovisa

Nar planen gors upp ska RKY 2009 tas i beaktande. Den smaskaliga strukturen forstarker
omradets specifika karaktar. Planbeskrivningen kompletteras med grunder for varfor det inte
finns behov av uppférande av de service- och forvaltningsbyggnader som framforts i
delgeneralplanen. Detaljplanen mojliggbr en koncentration och komplettering av den byggda
miljon i jamforelse med det nuvarande tillstandet.

4.4 Person nummer 4 som framstallt en anmérkning, 16.12.2010

Varfor vill man med vald planlagga tillandningen vid norra stranden som rekreationsomrade?
Omradet ar oenhetligt och bestar delvis av sank lera. Det har alltid varit fritt tilltrade till
omradet, men inte ens fagelskadare har villat sig dit. Redan under aratal har skotseln av
omradet legat pa strandtomtsagarnas ansvar. En gang i tiden bad man om hjalp med
skotseln av staden, men utan resultat. Aven om omréadet planlaggs som VL-omréde har
staden varken flera arbetare eller mera pengar an tidigare heller for att skota omradet.
Strandtomternas agare vill I6sa in tillandningen av staden och fortsatta att ansvara for
skotseln av omradet. Skotseln av omradet blir battre, nar var och en skoter ett omrade som
ar i egen ago.

Bemotande:

Forrattningsingenjor Pekka Nurmikari har 4.4.2011 faststallt att det inte foreligger
forutsattningar att fortsatta inlosningsforrattningen. Beslutet far 6verklagas hos
jorddomstolen genom besvar.

Miljovardsaspekter forordar Iosningar med centrala bryggor. Strandomradet &r i stadens ago
och det planlaggs som narrekreationsomrade, dar batfarleder och mindre konstruktioner
tillats (VL-3). Det rader inte allmant muddringsforbud pa detaljplaneomradet.

4.5 Lovisa kultur- och miljororelse rf, 16.12.2010
Planforslaget ar battre an det tidigare planutkastet, eftersom forslaget beaktar omradets
historia och kulturmiljo pa ett battre satt.
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Skyddsbeteckningen sr, som &nnu fanns i planférslaget som var framlagt 2008, har
avlagsnats fran den trabyggnad, s.k. gula huset, som nu star pa tomt 417 (AP-6). Nar det
nuvarande omradet brots ut till ett eget detaljplaneomrade hade beteckningen sr avlagsnats
fran det utkast som da var framlagt. Kultur- och miljérérelsen foreslar att
skyddsbeteckningen aterstalls, eftersom byggnaden ar forsedd med skyddsbeteckningen su
i generalplanen.

Till de smahus som planeras for tomt 418 (AP-3) forhaller sig kultur- och miljérérelsen med
en viss reservation. Om anvisningarna for byggsatt innehaller villkor for planeringsexpertis
och sakkunnigt uppforande och om kraven i de séarskilda bestammelserna uppfylls nar
bygglov beviljas, kan smahusen som illustrationen visar passa in i kvarteret. |
planbestammelserna forutsatts foljande: "Gardsomradet i kvarteret bor bevaras som ett
enhetligt parkaktigt omrade.” Nybyggen splittrar dock den gamla parken pa tomtens sddra
del och det ar kanske ocksa nodvandigt att falla gammalt trabestand for att réja rum for
byggnaderna.

| de sarskilda bestammelserna har kravet pa hojd déver havets medelvattenstand for de delar
av byggnader som utsatts for fukt och 6versvamningsskador hojts fran +2,3 m till +2,8. En
ungefarlig uppskattning av illustrationen ger den uppfattningen att byggytan och en del av
byggnaderna ligger pa en niva som &r under +2,8 m.

VL-omradet pa omradets norra strand, d.v.s. tillandningen, har anvisats som parkomrade.
Aven om tillandningen inte hor till de privatagda tomterna, bér man 6vervaga att foga
tillandningen till tomterna. Det ar onddigt att anvisa tillandningen som parkomrade, da det
finns parkomraden i tillracklig grad pa den stédra delen av omradet.

Bemotande:

Enligt tomtagarens 6nskan lamnas tomt 10 (fastighet nr 434-4-78-419) i kvarteret 418 i
planforslaget som hallits framlagt utanfor det omrade som nu detaljplaneras. Den befintliga
byggnaden i kvarteret AP-6 anvisas beteckningen sr som tillater att byggnaden flyttas till en
plats som ar lamplig med hansyn till stadsbilden. Bestammelserna som galler nybyggande
har preciserats. En 6versvamningsrisk pa +2,8 m ska beaktas i byggandet. Den norra
stranden kvarstar i stadens ago och omradet planlaggs som ett omrade for narrekreation, ,
dar batfarleder och mindre konstruktioner tillats (VL-3).
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SAMMANFATTNING AV UTLATANDEN OCH ASIKTER OM
DETALJPLANEN SAMT AV DE BEMOTANDEN SOM UPPGJORTS

Andringen av detaljplanen och detaljplaneutkastet fér den norra och 6stra delen av Tullbron
holls framlagda under tiden 9.12—-22.12.2009. Under denna tid ombads myndigheterna
lamna in sina utlatanden och intressenter bereddes mdéjlighet att framstalla asikter.
Sammanlagt 10 utlatanden och 14 asikter lamnades in. Tre &sikter lamnades in fére och
efter tiden for framlaggning av utkastet.

5 UTLATANDEN OM PLANUTKASTET

5.1 Raddningsverket i Ostra Nyland, 17.12.2009

5.2 Kymmenedalens elnat Ab, 7.1.2010

5.3  Borga stad, halsoskyddet 7.1.2010

5.4 Borga museum, 12.1.2010

55 Lovisa Telefon Ab, 14.1.2010

5.6 Museiverket, 19.1.2010

5.7 Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, 4.2.2010
5.8 Byggnads- och miljgnamnden, 9.2.2010

5.9 Kulturndmnden, 23.2.2010

5.10 Ostra Nylands férbund, 4.3.2010

6 ASIKTER OM PLANUTKASTET

6.1 Person nummer 1 som inlamnat sin asikt, 15.12.2009
6.2 Person nummer 2 som inlamnat sin &sikt, 19.12.2009
6.3 Person nummer 3 som inlamnat sin &sikt, 21.12.2009
6.4 Person nummer 4 som inlamnat sin asikt, 21.12.2009
6.5 Person nummer 5 som inlamnat sin asikt, 21.12.2009
6.6 Person nummer 6 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.7 Person nummer 7 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.8 Person nummer 8 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.9 Person nummer 9 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.10 Person nummer 10 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.11 Person nummer 11 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.12 Lovisa kultur- och miljororelse r.f., 22.12.2009

6.13 Person nummer 13 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009
6.14 Person nummer 14 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

7 ASIKTER SOM LAMNATS IN FORE OCH EFTER TIDEN FOR
FRAMLAGGNING AV UTKASTET

7.1 Person nummer 1 som inlamnat sin asikt, 11.11.2009
7.2 Person nummer 2 som inlamnat sin asikt, 30.12.2009
7.3 Person nummer 3 som inlamnat sin asikt, 11.1.2010
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5 UTLATANDEN

5.1 Raddningsverket i Ostra Nyland, 17.12.2009
Réaddningsverket har inga anmarkningar mot andringen av detaljplanen

Bemdtande:
Inga atgarder.

5.2 Kymmenedalens elnéat Ab, 7.1.2010

Kymmenedalens Elnat Ab har inga anmarkningar mot detaljplanen savida det beaktas att
abonnenten svarar for eventuella kostnader for flyttande av ledningar som fororsakas av
byggandet.

Bemdtande:
Inga atgarder.

5.3 Borga stad, halsoskyddet, 7.1.2010

Planbestammelserna ska kompletteras med krav pa radonriskfritt byggande.
Detaljplaneringen i Lovisa ska vara beredd pa en 6versvamningsniva pa + 2,55 m over
medelvattenstandet. Uppférande av nya bostader ska inte riktas till omraden som léper risk
for oversvamning. Detta kan frAngas om behovs- och konsekvensutredningarna kan pavisa
att éversvamningsriskerna kan hanteras och att byggandet foljer principerna for hallbar
utveckling.

Bemotande:

Byggnadstillsynsmyndigheten bedémer behovet av anvisningar och nddvandiga atgarder for
radonriskfritt byggande vid behandlingen av bygglovsansokan. Oversvamningsnivan andras
till + 2,8 meter 6ver medelvattenstandet enligt 6versvamningsstrategin for Lovisa.

5.4 Borga museum, 12.1.2010

Borga museum/Ostra Nylands landskapsmuseum har i sina utlatanden éver den tidigare
detaljplanen stallt sig sarskilt kritiskt mot att byggnadsratten dkades i kvarteret 418. Den
byggnadsratt som foreslogs for det davarande omradet AP-3 var 6verdimensionerad i
forhallande till det smahusdominerade omradets andra kvarter. | det nuvarande planutkastet
har situationen férsamrats med beaktande av att Tulloroomradet ar en del av Nedrestaden
som ingar i Museiverkets riksomfattande inventering "Byggda kulturmiljéer av riksintresse,
Museiverket 2009 (RKY 2009)”

Tullboroomradet ar ett gammalt omrade med smahus och villor dar karaktaren och strukturen
i detaljplanen fran 1918 har bevarats val. Pa omradet finns det smahus och stadsvillor fran
1920- och 1930-talet, bostadshus med 1800-talsursprung, nagra smahus fran 1940-1960 —
talen och en fyrvaningsbyggnad som blev fardig 1965. | kvarteret AK-5 star skeppsredare
Ragnar Nordstréms hus. Huset, som anvants som bostads- och kontorsbyggnad, &ar byggt
under aren 1890-1901. Det fyrvaningshus som foreslas for kvarteret splittrar och forstor den
unika jugendhelheten. Den massiva byggyta som foreslas for kvarteret AK-4 och som gor
uppfoérandet av ett stort flervaningshus pa 2-3 vaningar majligt ar fullstandigt frammande for
omradet och avviker fran traditionen att bygga laga hus i liten skala.

LOVISA STAD 28
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011

BILAGA 14



DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH OSTRA DELEN BILAGA 14
AV TULLBRON

Detaljplaneforslaget har varit framlagt p& nytt 26.9-25.10.2011
Detaljplaneférslaget har varit framlagt 17.11-16.12.2010
Detaljplaneutkastet har varit framlagt 9.12—-22.12.2009

Skyddsbestammelserna i detaljplanen ska vara enhetliga. Aven bestammelsen sr-3 ska
innehalla meningen "Byggnaderna och deras miljo ska skotas pa det satt som deras
kulturhistoriska varde forutsatter”.

Borga museum/Ostra Nylands landskapsmuseum forordar inte andringen av detaljplanen for
Tullboroomradet.

Utlatande om vattenomradets eventuella undervattensarkeologiska intressen, behov av
inventering och skyddsmal ska begaras av marinarkeologiska enheten vid Museiverkets
arkeologiska avdelning.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

De sarskilda bestammelserna i planen kompletteras med den mening som Borgd museum
foreslagit: "Byggnaderna och deras miljo ska skotas pa det satt som deras kulturhistoriska
varde foérutsatter.”

Museiverket har gett ett utlatande om havsarkeologin och det har redan beaktats i de
séarskilda bestammelserna i detaljplansutkastet.

55 Lovisa Telefon Ab, 14.1.2010

Inga anmarkningar mot detaljplanen. Det finns telekablar pA omradet. Om telekablar och —
ror maste flyttas p.g.a. kommande byggande ska den som férorsakar arbetet sta for de
kostnader som uppkommer.

Bemdtande:
Inga atgarder.

5.6 Museiverket, 19.1.2010

Detaljplanen ber6r inte fasta fornlamningar ovan jord. Undervattenskulturarvet har beaktats
som sig bor i de sarskilda bestammelserna i planen varfér museiverket inte har nagra
anmarkningar att framstalla mot utkastet till detaljplan.

Bemotande:
Inga atgarder.

5.7 Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen), 4.2.2010
Miljocentralen i Nyland har gett foregaende utlatande om detaljplansutkastet 15.12.2008 och
darefter har detaljplansutkastet blivit samre. Omradet ingar i helheten Nedrestaden i Lovisa
som godkandes ar 1993 som vardefullt i riksomfattande hanseende. Statsradet godkande
22.12.2009 motsvarande reviderade grans for omradet. Darfor galler de riksomfattande
malen for omradesanvandningen av kulturmiljo i synnerhet detta omrade. NTM-centralen
anser att byggandet som foreslagits i utkastet till denna del strider mot de riksomfattande
malen foér omradesanvandning, vad géller bade beteckningen for vaningstal och
malsattningen for skyddandet av omradet. NTM-centralen konstaterar att planutkastet
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darmed ocksa strider mot 54 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen och férordar
darfor inte planutkastet.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljé av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

5.8 Byggnads- och miljénamnden, 9.2.2010 .

Tomt 9 (AO-5) i kvarteret 412 ska avlagsnas helt och omradet ska fogas till omradet LV-2.
Som grund ligger att omradet ar laglant och darfor daligt lampat for byggande. Avlagsnandet
av kvarteret medfor aven mervarde for smabatshamnen eftersom LV-omradet i och med
detta utvidgas. Byggandet av nya flervaningshus pa Tullbrons omrade (kvarter 418) tillats
inte. Byggnaderna pa omradet &r i sig en del av ett vardefullt kulturlandskap, vars karaktar
inte far andras. Omradet ligger i narheten av badstranden och bildar ocksa ett
landskapsmassigt vardefullt omrade vid havets strand.

Den i planen framlagda hojden for byggnadsdelar som utsatts for 6versvamningsskador bor
vara pa samma niva som dvriga planer anger (Tullbrons sddra del, Skeppsbron)

Byggnads- och miljgnamnden har ingenting annat att anmarka mot planutkastet.

Bemotande:

Omrédet AO-5 i kvarteret 412 fogas till omradet LV-2. Oversvamningsbestimmelsen andras
till +2,8 meter 6ver medelvattenstandet enligt dversvamningsstrategin for Lovisa. De i
utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.

5.9 Kulturnamnden, 23.2.2010

Med tanke pa Tullbroomradets specifika karaktar av aldre, lummigt vilaomrade med
byggnader i tva vaningar ar det inte 6nskvart att omradet bebyggs med nya hus i 3-4
vaningar utan nya byggnader bor folja samma skala som aldre byggnader samt harmoniera
med omgivningarna. Att bostadshuset Rederiet finns pa omradet férsvarar inte tanken pa att
uppfora ytterligare stora byggnader pa omradet. Att det ar majligt att komplettera omradet
AO-5 eller LV-2 med en aldre byggnad som passar i miljon ar en positiv sak aven i det fall att
man inte kan undvika riva det befintliga magasinet. Idealet ar naturligtvis att sdval magasinet
som t.ex. AlImska huset kunde fa plats dar.

Bemdtande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
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betydande byggd kulturmiljé av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

5.10 Ostra Nylands férbund, 4.3.2010

Kvarteren for flervaningshus anvisade till Tulloroomradets norra och Ostra delar gar inte att
kombinera med den byggda kulturmiljon av riksintresse. Flervaningshusens storlek och
placering star i strid med villaomradeshelheten, som bevarats exceptionellt enhetlig och
autentisk, samt med stadsdelarna som gransar till Tullbron.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

6 ASIKTER OM PLANUTKASTET

6.1 Person nummer 1 som inlamnat sin asikt, 15.12.2009

Asiktsgivare anser att omrédets sarpraglade parkliknande karaktar inte forverkligas om det
planeras flervaningshus pa omradet. De kan placeras pa ett annat stélle, t.ex. byggnaden
hotell Skandinavia, byggande pa det forra sigomradet etc.

Det foreslas att omradet framfor atta tomter for smahus blir en strandpark som fortsatter
anda till parkomradet vid Plagen. Parkomradet avbryts dock nu vid de planerade
flervaningshusen. Stranden och batbryggorna som hor till tomterna for smahus har planlagts
som park. Varfor forverkligas inte samma princip for tomterna for flervaningshus?
Avverkning som stracker sig anda till strandomradet bor forbjudas.

Asiktsgivare foreslar att man atergar till det tidigare planférslaget fran ar 2007.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena fér smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.
Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan att
omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet. P.g.a. de
nuvarande markagoforhallandena ar det omdjligt att forverkliga ett enhetligt parkomrade vid
flervaningshusen.

6.2 Person nummer 2 som inlamnat sin asikt, 19.12.2009
Lisa Karlsson papekar, att villor pa4 ca 200 m2 bostadsyta (byggnadsratt 400 m2) har eller
foreslas fa en sr-skyddsbeteckning, vilket innebar att byggnaden inte far rivas och att
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byggnadsréatten inte kan utnyttjas. Enligt utkastet skulle tomt 417, som har sr-skyddade
grannar, f4 en byggnadsratt pa 2000 mz for flervaningsbyggande och med en minimal
gardsplan, vilket inte lampar sig i den bebyggda kulturmiljon.

Bemotande:

De tomter, dar det finns en byggnad som ska bevaras, har en byggyta som ar stdrre &n ytan
pa byggnaden som ska bevaras. De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus
andras till kvartersomraden for smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan
befintliga tomten for bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for
bostadsvaningshus. Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets
varde som en betydande byggd kulturmiljé av riksintresse. Pa kvartersomradena for
smabostadshus raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att
forverkliga sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for
affarsbyggnader.

6.3 Person nummer 3 som inlamnat sin asikt, 21.12.2009

Asiktsgivare motsétter sig uppforandet av flervaningshus pa omrédet och &ndringen av den
naturenliga stranden till parkomrade. Om det byggs flervaningshus forsvinner det trivsamma
s.k. Ragnar Nordstrom-omradet. Planlaggningen har lange fororsakat fortret for
fastighetsagarna pa Tullbroomradet bl.a. byggforbud, problem med forséljning av fastigheter
samt ovisshet om omradets trivsamhet i framtiden.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.

6.4  Person nummer 4 som inlamnat sin asikt, 21.12.2009

Byggandet av en park pa tillandningsmarken vid Tullbrons norra grans ska avlagsnas helt
fran planutkastet och tillandningarna kan fogas till tomterna. Planomradet ska vidare
granskas som en helhet bestdende av Tullbron och Plagen. Det finns inget behov av en park
pa det foreslagna planomradet eftersom det finns tillrackligt med parkomraden pa
naromradet. Leden for fotgangare och cyklister slutar pa Tullbroudden och fortsétter inte
genom omradet. Det finns havsstrandsomraden som allmant anvands for rekreation alldeles
intill den foreslagna parken. Byggandet av ett omrade for rekreation fororsakar betydande
men pa omraden som ingar i tomtagarnas hemfridssfar. Om tillandningen horde till
tomtagarna skulle den bli battre skott an nu.

Kostnaderna for forslaget i jamforelse med den obefintliga nyttan strider mot allmént intresse
eftersom byggandet p& sadan har mjuk tillandningsmark och pa havsbottnen fororsakar
betydligt stérre kostnader. Planutkastet grundar sig inte pa tillrackliga undersokningar och
utredningar av havsbottnen och markbeskaffenheten. Oversvamningsrisk, smabatsleden
uppgrundas. Gronomradet pa tillandningen har inte anvisats som narrekreationsomrade (LV)
i detaljplanen.

| den tidigare planen har omradet anvisats som bostadsomrade (A/AO), vilket det ocksa har
varit sedan boérjan av 1900-talet. Gallande utvecklandet av natverket for fotgangare och
cyklister och ett enhetligt natverk av gronomraden samt skapandet av tillrackliga
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rekreationsomraden, konstaterar vi att den korta stumpen for latt trafik inte stoder dessa mal.
Det finns redan en led for fotgangare och cyklister i anknytning till gatan Tullbron
Detaljplanen far inte fororsaka oskaligt men for markagarna, som t.ex. att det borjar byggas i
omedelbar narhet av tomtens grans pa havssidan, att det byggs ett onddigt gronomrade
som leder till en atervandsgrand och att fastighetens varde sjunker. Byggande enligt
planforslaget innebar att kvaliteten pa livsmiljon forandras och férsamras i betydande grad.

Bemotande:

Ett rattvist bemotande av markagarna innebar att strandomradet inte kan saljas och fogas till
tomterna. Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan
att omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet. En led for latt
trafik anvisas inte for omradet fastan en sadan tidigare har planerats, for forverkligandet blir
alltfor dyrt.

| helhetslandskapsplanen for Ostra Nyland som faststéllts 15.2.2010 har omradet anvisats
som gronomrade. De tidigare planerna har utstrackt sig till de nuvarande tomternas norra
grans.

6.5 Person nummer 5 som inlamnat sin asikt, 21.12.2009

Planutkasten for tomterna AP-2 och AP-3 &r ensidigt 6vervagda vad galler miljon, teknik och
politik. Enligt statsradets beslut har omradet ansenlig betydelse pa bade riks- och
landskapsniva. Ett hus i tre vaningar vid gatorna Skepparegatan och Tullbron skulle kunna
fororsaka oskaligt men for husen norr om Tullbron genom att beskugga dem.
Fyrvaningshuset pa tomt AP-3 gransar mot badstrandens sandomrade och skulle kunna
utgdra en forarglig "utkikspunkt”. Mellan en eventuell byggnad i ett plan och badstranden boér
man lamna en skogsremsa.

Omradet som planerats for byggnaden pa tomt AP-3 ligger delvis pa en niva som ar en
meter under havets normala niva. Hus som ar hdgre an andra pa omradet och darmed aven
storre byggratt har foreslagits for tomterna.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.
Oversvamningsbestammelsen galler hela planoradet (minimihojd + 2,8 m éver
medelvattenstandet)

6.6 Person nummer 6 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Detaljplanen fran 1965 ar inte sa foraldrad. Tullorons omrade borde bebyggas med hus for
1-2 familjer. Tullbrons strandpark ska inte forverkligas p.g.a. laglanthet.
Landhojningsomradena pa norra sidan av Tullbron kan fa inlésas av strandfastighetsagarna.

Bemotande:
Ett rattvist bemo6tande av markagarna innebar att strandomradet inte kan saljas och fogas till
tomterna. Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark
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utan att omradet bevaras i nuvarande tillstdnd och anvisas som narrekreationsomrade.
Muddring tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

6.7 Person nummer 7 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Planlaggningen av Tullbrons av vass och muddringsmassor bestaende norra randomrade
som park (VP) ska strykas. Parkomradet, som planerats pa strandsidan, mojliggor fri
passage till stranden, vilket leder till att obehorigt tilltrade till stranden 6kar. Vassen och
muddringsmassorna bildar sankmark som fungerar som hackningsomrade for faglarna.
Byggandet av parken forutsatter schaktning som gor att miljon blir olamplig for faglarna.
Byggnaderna bredvid parkomradet har ursprungligen uppforts som strandfastigheter.
Byggandet av parkomradet avskar denna for tomterna utméarkande férbindelse till
vattenomradet. Detta fororsakar en forsvagning av livsmiljon och oskaliga men.

Planlaggningen av kvarteren for flervaningshus pa Tullboroomradet ska andras sa att den pa
ett satt som ar lampligt for miljon motsvarar stadsplaneringen av den skyddade
villastadsdelen, d.v.s. smahus.

Strandvillorna vid Tullbron &r skyddade med beteckningen sr-3 och det forutsatter att
agarnas vard om byggnadernas exterior iakttar gammal byggnadssed. Uppférandet av nya
flervaningshus star i strid med kravet som stélls pa smahus. Flervaningshus férandrar
bostadsomradets karaktar och trivseln och tryggheten forsvagas pa hela omradet, aven
p.g.a. Okad trafikering.

Bemotande:

Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan att
omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.

6.8 Person nummer 8 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Motsatter sig planlaggningen for tomt 419 eftersom planen skulle kunna forstéra vardet pa
deras egendom och forstéra Tullboroomradets karaktér. Motsatte sig for nagra ar sedan
andringen av kontorsbyggnaden pa tomt 420 till bostadshus och befarar att samma 6de
vantar tomt 419. En styckning av tomten och placeringen av kontorsbyggnader pa den
forandrar hela omradets karaktar och inverkar darmed pa vardet pa kvarterets tomter.
Planlaggningen stdder inte den stadsbildsméassiga enhetligheten.

Bemdtande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
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raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

6.9 Person nummer 9 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Att bygga hoghus pa Tullbroomradet strider mot den generalplan som godkéants 13.6.2001
samt de riksomfattande malen fér omradesanvandningen. Man borde aterga till den
detaljplan som framférdes av stadens planlaggnings- och arkitektbyra vid Lovisa tekniska
central under tekniska néamndens mote 7.4.2009.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pad omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

6.10 Person nummer 10 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Forslaget att planlagga det omrade vid Tullbron som bestar av vass och muddringsmassor
som park ska strykas. Det finns redan ett gronomrade vid Tullbrogatans slut, dit det gar en
fardig, cykelvagsforsedd, fungerande vag. | detaljplanen ar omradet forsett med
beteckningen for smabatsplats, men det hindrar inte att omradet anvands som en liten park.
Att bygga en park i vassruggen ar orealistiskt p.g.a. att havsvattenstandet vaxlar och man
skulle vara tvungen att fylla p& med jord, vilket skulle 6verstiga hojden pa den
skyddsbetecknade mur som finns pa bostadstomterna. | detaljplanen for Havs-Bella erbjuds
tomtagarna egen strand. | detta avseende behandlar staden sina invanare pa ett ojamlikt
sétt i och med att tomtagarnas integritetsskydd forsdmras p.g.a. den planerade parken.
Konsekvensbedomningarna for de planerade flervaningshusen och strandparken i
detaljplanen &r inte tillrackliga.

Bemotande:

Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan att
omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

6.11 Person nummer 11 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Forslaget att planlagga det omrade vid Tullbron som bestar av vass och muddringsmassor
som park ska strykas. Det finns redan en plats pa yttersta andan av Tullbroudden och det
finns en vag med cykelvag och grénomraden som gar till omradet. Att andra vassruggen till
en fungerande park ar orealistiskt p.g.a. att havsvattenstandet vaxlar i hog grad.

LOVISA STAD 35
Planlaggnings- och arkitektbyran 2011

BILAGA 14



DETALJPLAN OCH ANDRING AV DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH OSTRA DELEN
AV TULLBRON

Detaljplaneforslaget har varit framlagt p& nytt 26.9-25.10.2011
Detaljplaneférslaget har varit framlagt 17.11-16.12.2010
Detaljplaneutkastet har varit framlagt 9.12—-22.12.2009

Bostadstomterna pa stranden har ocksa avgransats med en skyddsbetecknad strandmur
som tacks av jordmassor om vassen andras till park.

Bemotande:

Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan att
omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

6.12 Lovisa kultur- och miljérérelse r.f., 22.12.2009

For forenhetligandet av samhallsstrukturen ar de i detaljplanen foreslagna nya
byggplatserna pa norra stranden mittemot Rederiet motiverade, men flervaningshusen som
planerats pa tomterna 417 och 418 i kvarteret 418 forenhetligar inte samhallsstrukturen utan
bryter sénder den.

Tomten 417 i kvarteret 418 (AK-4) har planlagts for flervaningshus pa tva till tre vaningar.

Det foreslas att byggratten hojs till 2 000 m2, vilket &r orimligt eftersom byggratten for de
bredvidliggande AO-tomterna av nastan samma storlek ar 400 mz2.

Det foreslas att beteckningen SU avlagsnas fran trabyggnaden pa tomt 417 eftersom agaren
amnar flytta huset till en ny tomt pa norra stranden. Skyddsbeteckningen ska inte avlagsnas
annu och tomt 417 bor detaljplaneras for smahus eller radhuslangor. Uppforandet av ett
fyrvaningshus i samma kvarter (AK-5) pa tomt 419 splittrar kulturmiljon som har riksintresse.
Det planerade flervaningshuset motsvarar ett flervaningshus i fem vaningar eftersom
kallaren maste byggas nastan i sin helhet ovan jord p.g.a. 6versvamningsrisken.
Tillandningen (beteckningen VL) &r anvisad som parkomrade. Aven om tillandningen inte
tillhér de privata tomterna, bér man 6vervaga att foga tillandningen till tomterna.

Bemotande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.
Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljo av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten frAn de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan &r avsedda for affarsbyggnader.
Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan att
omradet bevaras i nuvarande tillstdnd och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

6.13 Person nummer 13 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Vi motsatter oss planlaggningen av flervaningshus, bade pa omradet AK4 och pa omradet
AK5. Vi anser att bada byggnaderna star i skarp kontrast mot andan i
specialbestammelsernas forsta stycke. Inga flera flervaningshus i den historiskt vardefulla,
betydande byggda kulturmiljon

Bemdtande:

De i utkastet framlagda omradena for flervaningshus andras till kvartersomraden for
smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for
bostadsvaningshus, som anvisas som kvartersomrade for bostadsvaningshus.
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Kvartersomradesbeteckningen for smabostadshus beaktar omradets varde som en
betydande byggd kulturmiljé av riksintresse. Pa kvartersomradena for smabostadshus
raknas byggratten fran de nuvarande, eftersom det pa omradet inte gar att forverkliga
sadana omfattande byggratter som i gallande plan ar avsedda for affarsbyggnader.

6.14 Person nummer 14 som inlamnat sin asikt, 22.12.2009

Byggandet av en park pa vassomradet pa tillandningen vid Tullbrons norra rand ska
avlagsnas ur planforslaget. Ett orealistiskt projekt som strider mot allmént intresse och
fororsakar oskaligt men for fastighetsdgarna. Markgrunden &r lerig och havsbottnen gyttjig.
Byggande pa dylik grund kraver omfattande grundarbeten och schaktning. Strandbyggets
miljokonsekvenser har inte utretts, 6versvamningsrisk, fagelbestandet och
undervattenstillstandet. Kostnaderna har inte uppskattats. Det foreligger inte behov att andra
stranden till gronomrade och ett allmant rekreationsomrade, andringen av stranden till park
medfor inte heller namnvard nytta for kommuninvanarna, projektet blir orimligt dyrt. Loser
inte det estetiska problemet med vassruggen. En hog och massiv strandvall maste byggas
p.g.a. att vattenstandet vaxlar. Vallen skulle vara mycket ful att se pa fran bade havet och
land. Ombyggandet av stranden till park sanker det kulturhistoriska vardet pa Nedrestaden i
Lovisa. Rekreationsaktiviteterna pa stranden fororsakar oroligheter och storningar i den
omedelbara narheten av boendemiljon for strandens invanare. Vardet pa omradets
fastigheter sjunker. Vi dnskar att vassomradet vid Tullbrons norra rand bibehalls som
tillandning och att fastighetsinvanarna far I6sa in omradet.

Bemotande:

Ett rattvist bemo6tande av markagarna innebar att strandomradet inte kan saljas och fogas till
tomterna. Avsikten ar inte att forverkliga omradet norr om kvarteret 412 som strandpark utan
att omradet bevaras i nuvarande tillstand och anvisas som narrekreationsomrade. Muddring
tillats inte pa omradet men invanarna kan ha sina batar pa vattenomradet.

7 ASIKTER SOM LAMNATS IN FORE OCH EFTER TIDEN FOR
FRAMLAGGNING AV UTKASTET

7.1 Person nummer 1 som inlamnat sin asikt, 11.11.2009

Alla smahuséagare vid Tullbron har i sin skrivelse 17.4.2009 framfort sin avvikande asikt om
beslutet som tekniska namnden fattat 7.4.2009. Uppforandet av flervaningshus skulle tillatas
pa omradet, vilket helt avviker fran det forslag till detaljplan som arbetsgruppen under
stadsarkitektens ledning lade upp. Tekniska namndens beslut av den 3.11.2009 avviker inte
avsevart fran det tidigare. Ett hus i fyra vaningar skulle fa uppforas pa tomt 419 i kvarteret
AP3 och ett hus i tre vaningar pa tomt 417 i kvarteret AP. Invanarna motsatter sig
detaljplanen som forstor den unika miljon och det kulturhistoriskt vardefulla smahusomradet.

7.2 Person nummer 2 som inlamnat sin asikt, 30.12.2009

Planen beaktar en viktig sak som avviker fran planens ursprungliga innebord. Tomt 398 i
kvarteret 412 har delats i tva delar ar 1984, d.v.s. tva separata fastigheter.
Skyddsbeteckningen for huvudbyggnaden vid Tullbron 6 A saknas. Fastigheten &r den
aldsta pa norra stranden, en del ar uppford i slutet av 1800-talet. Daremot har alla andra
nyare fastigheter pd omradet forsetts med beteckningen sr-3.

Asikten har besvarats per e-post.
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7.3 Person nummer 3 som inlamnat sin asikt, 11.1.2010
Samma asikt som lamnats in 22.12.2009. Se 4.14!.
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Asuinrakennusten korttelialue. Kerrosalasta saa kdyttda enintadn %
toimistotiloja varten.

Kvartersomrade for . Av vaningsy

och kentorslokaler.

ke- ja

tar hagst % das som affars-

Asuinkerrostalojen korttelialus. Korttelin rakennetusta kerrosalasta saa kayttad
enintaan 1/4 toimistotiloja varten

Kvartersomrade for flervaningshus. Av den byggda vaningsyten i kvarteret far
anvandas hogst 114 for kontorsiokaler.

Rak alan ulkopuclelle saa sijoittaa enintaan 50 m2
kokoisen talousrakennuksen.

Kvartersomrads for fristasnde smahus. Utanfér byggnadsytan far man placera en
ekonomibyggnad pa hogst 50 m2

Erilisgientalojen korttlialue. Erilisen, yksikerraksisen talous-, saunarakennuksen a
saa sijoittaa

Kvartersomrade for fristdende smahus. En separat ekonomi-, bastubyggnad och ett

garage/biltak i en vaning far placeras utanfor byggnadsytan.

Venesatama/venevalkama. Alueelle tulee ]arjulﬁﬁ veneenlaskuluiska. Alueelle saa

maijoitus-. kahvila- tms. p:
i tai paikalle 1, vanhan rakennuksen, jonka tulee soveltua
ymparistdénsd. Veneiden sailytys maalla on kielletty. Majoitustiloihin saa kiyttas
enintéan 50 % rakennuscikeudesta,
Smabatshamnismabatsplats. P4 omradet bér ordnas en sjgsattningsramp far batar.
Pa omradet far ocksa placeras kontors-, inkvarterings-, kafé- el.dyl.
servicelokaliteter, som ansluter sig till smabatshamn/smabatsplats -omradets
verksamhet. P4 den anvisade byggnadsylan fér placeras en nybyggnad eller en
gammal byggnad, som flyttas till platsen, och som harmanierar med miljén.
Forvaring av batar pa land &r férbjudet. Av byggratten far hégst 50 % anvandas
som inkvarteringsiokaler.

Lahivirkistysalue, jolla sallitaan venevaylat ja vahaiset rakenteet.
Omrade f&r narrekreation, dar och mindre k tillats.

Vesialue,
Vattenomrade

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradsts gréns

Kaupungin- tai kunnanosan raja
Stadsdels- eller kemmundelsgrans

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alusen raja
Gréns fér delomrade.

Ohjeellinen osa-alueen raja _
Rikigivande gréns for omrade eller del av omrade.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu
Tuarstrecken anger pa vilken side av gransen beteckningen géller.

Sitovan tonttijacn mukaisen tontin raja ja numero.
Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.

Risti merkinnn palla oscittaa merkinnén poistamista
Kryss pa beteckningen anger att beteckningen slopas

Kaupungin- tai kunnanosan numero.
Stadsdels- eller kommundelsnummer.

Korttalin numero.
Kvartersnummer.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Nummer pa riktgivande tomt/byggnadsplats.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alusen nimi.
Namn pa gata, vag, Gppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
i 'gsy

Roemalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger stérsta tillatna antalet vaningar | byggnaderna, | byggnaden
eller i en del darav.

Murtoluku racmalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kéyttad kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av ytan | byggnadens storsta
vaning man far anvéinda i vindsplanet fér utrymme som inréknas i vaningsytan.

Julkisivun ja katon leikkauskohdan eni metreing maanpinn

Det maximala hajdlagst for fasaclivets och yitertakets skarningspunkt angivet | meter
ver marken

Rakennusala

Byggnadsyta.

Paarakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.
Linje som anger takasens riktning i huvudbyggnaden.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Vesialueen osa, jolle saa sijoittaa venelaitureita,
Del av vattenomrade dér batbryggor fér placeras.

Sailytettvalistutettava puurivi.
Trédrad som skall bevaras/planteras.

Katu.
Gata

Maanalaista johtoa varten varattu alusen osa
——D——— " Dol av omrdde som reserverats for undetjordisk ledning

PP Katualueen rajan osa, jonka kohdalta i saa jarjests ajoneuvoliittymas
Del av gatuomrades gréns dar in- och utfart ar férbjuden

[ er3 | Suciehtava rakennus, jota ei saa purkaa.
{573 | tai kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jonka ominaispiirtest tulse kur]lus- ia
S muutostdisss sailyttaa. Erityisesti | tulee kayttas tal

niita vastaavia materiaaleja. Museoviranomaiselle tulee varata mahdollisuus Tausunnon
antamiseen
Byggnad som skall skyddas och som inte far rivas. Kulturhistoriskt, arkitektoniskt
eller med hansyn till stadsbilden vardefull byggnad vars sardrag bér bevaras vid
renoverings- och ombyggnadsarbeten. | synnerhet vid fasadrencveringar bor anvéndas
ursprungliga eller motsvarande material. Museimyndighsten skall beredas tillfélls att
ge utldtande om de atgarder som vidtas pa byggnaden

[ gr13 | Sailytettava rakennus, jonka saa siirtéa kaupunkikuvallisesti sopivaan paikkaan.
sr- Byggnad som ska bevaras och som kan flyttas till en plats som stadsbildsmassigt
ar lamplig.
Sailytattava kiviaita, tukimuuri tai muu kivirakenneima
e 1 s
Stenmur, stédmur eller vrig stenkonstrution som skall bevaras.
Erityismadrdykset

Sarskilda bestammelser

Uudis- ja korj i i an
ja i ar

erityists huomiota siihen, stta rakenlammen sopii

Ia seka varityksen Ja ulkoverhouksien osalta tulee pyrklu korkeatasoiseen.
tasapainoiseen, selkeaan ja ympéristoaan luya-mavaan on kéyteftava
sellaisia rak . wari- | ja olemassa
clevaan kaupunkikuvaan Uudisrakennuksen pnuus saa olla enintadn 20 m ja runknsyuy,-s paansm enintaan 10 m.
Vid planering av ny- och skall sarskild fastas vid att byag: Iampar sig
stadsbiidsmassigt och historiskt tll den vardefulla, byggda av
massor och takformer sam! fargsstining och viggbekiadnad skall man striva efter tt higklassigt, harmaniskt och
tydligt byggnadssatt, som kompletterar miljon. Vid all byggnadsverksamhet skall shdant byggnads-, farg- och
taktackningsmaterial samt fénsterindeining och fénsterplacering, som harmonierar med den n-rlnmga gatubilden.
anvéndas, Nybyggnaden far vara hagst 20 m lang och stomdjupet huvudsakligen hégst 10 m

r i on lisaksi
litettava (rittavassa . josta iimenevat

ja 1, varit. materiaali, kaytttarkoitus, suunnitellut muutokset seka
pihasuunniteima, josta iimenevat pihassa kaytettavat materiaalit, mahdolliset istutukset, leikki- ja cleskelualueet,
alusen osat ja tulee varata

mahdollisuus lausunnon kehdistuvista
Till ansékan om bygglov f&r drutom i vid behov bifogas en
enhetlig plan Gver bebyggandet av byggplatsen (i tilirécklig skala). varav byggnadernas och konstruktionernas

. farger. material, h planerade andringar framgar sam! en gardsplanering, varav
gardsmaterial, eventuella planteringar. lek- och vistelseomraden, delar av omraden som skall anvandas fér parkering
och placeringsplatsen for fastighetens avfallskarl framgar. Museimyndigheten skall beredas tillfalle att ge utiatande
om de tgarder som hanfar sig till byggandet

on liitettava ustukset. joista iimenevat myds naapurirakennusten

varitys, harja- seka kadun, pihan, aitojen tms. Korkeusasemat

Till ansakan om bygglov skall bifogas gatufasadritningar, varav framgAr ocked grannbyggnadernas fasadmaterial.
targsatining, takform, ash&jd och héjd till takskégg samt gatans, gardsplanens, Inhagnadernas e.dyl. hojdlagen

Rakennuksia ympristdinssn tulss hoitaa niiden ihistori arvon tavalla.
ja niiden vy on erityisesti
i Ine. niin, 13 uudel rakennukset Ja rakennusten osat
soveltuvat ympari Uudisr tulee olla r ja alisteisia sr

rakennuksille.
Byggnadema och deras miljé ska skétas pa det satt som deras kulturhistoriska varde forutsatter. P byggnadsytor
med beteckningen sr ach i narheten av dessa bor sarskill iakitagas historiskt vardefulla byggnaders fasadmaterial.
takform, osv, 5 att nya bygg: och dslarna av byggnaderna passar in | miljon, Nybyggnaderna
bar till sin bygg och exteriar de sr-betecknade

Kaupunkikuvan sallymisen kannalta tarkeits muureja, portteja, altoja tms. el saa havittad tal tyylilisesti muuttas
ilman kaupunginarkkitehdin pusitavaa lausuntoa

P4 tomten befintliga murar, portar, Inhagnader. e dyl. som & viktiga med tanke pa bevarandet av stadsbilden far
#] utan stadsarkitektens férordands utiatande aviagsnas eller stimassigt andras.

Teknisten laitteiden. aitojen, kiintsiden ja seké muiden

vaikuttavien rakenteiden suunnittelussa tulee niin ikddn pyrkid i Ja miljé
Istuvaan toteutukseen.
Vid planering av tekniska fas!
konstruktioner, som inverkar pa stadsbilden, bér man Iulasa striva efter ett
byggande.

och armaturer samt andra motsvarande
enhetligt och

Tontit on aidattava kadun puolelta tai ri lauta- ta dall
Tomterna skall fran gatusidan inhagnas med hack eller byggt traplank alar jarnstangsel.

salliviita an
vahintaan 15 m? asuntoa kohtl.

Fran sadana kvartersomraden som tilldter boende skall minst 15 m? enhetligt bebyggt och sdkert lek- och
utevistelseomrade anvisas per bostad.

Ja turvallista lelkki- |a cleskelualustta

Alusella tules |luonteen sdilymistd s\un ettd llkll‘\llmiﬂl |aavat
alusst, joita @l kdytets p tai . on pidettava i ja hyvi

P4 omradet bor bavarandet av omrddets siregna. parkartade karaktdr frimjas snlurma att de omradan som blir
cbebyggda ach som Inte anvands fér parkering eller som gangvagar skall hallas planterade och vlskotta

Istutettavissa puuriveissd puulajina tulee kayttas puistolshmusta.

I de tradrader som skall planteras bér som tridslag anvindas parklindar.
Jokaista asuntoa varten tulee varata vahintaén 1,5 av kohden tulee varata
vahintaan 1 autopaikka / 50 k-m2.

Fér varje bostad bor reserveras minst 1,5 bilplatser. Fér varje affars- och kontorsiokal bsr reserveras minst 1
bilplats / 50 m2-vy.

. Jokaista liike- ja

Ennen on tarvittaessa tehtavi pohjasedimenttien lisatutkimukset ja

haettava asianmukaiset u,uulnsauaannon luvat. L-2-alueen |a korttelin 412 tontin & maaperd tulee tutkia
pilaantuneiden ennen e

maa-ainekset tulee tarvittaessa eristaa tai poistaa ja korvata puhtailla massoilla

Innan muﬂﬂrmgsélgarder vidtas pa vattenomradet skall vid behov utfras akningar av.

och anstkas om behdriga tillstand enligt vatter Marken pa L' £l och pa tomt 8 | kvarteret

412 ska undersdkas fér utredande av eventuellt farorenade marksubstanser innan de byggs och eventuella

farorenade marksubstanser ska vid behov isoleras eller tas bort och ersattas med rena massor

T Ja alttilden r
ylapuciella.

De delar av byggnader som utsétts fér fukt och dversvmningsskador skall placeras minst +2,8 m éver havets
medelvattenstnd.

tulee olla véhintaan +2.8 m keskimadrdisen merenpinnantason

Lv-2-alueelle tulee laatia erillinen ja Iv-alusalls tules
erilinen suunniteima. lv-merkintisten alusiden venelaiturit tulee rakentaa keskitetysti.
For LV-2-omradet skall utarbetas en separat dispositionsplan och fér Iv-omradet skall en separat plan for
byggande av bryggor utarbetas. Batbryggoma till de Iv-betecknade omradena bor byggas centraliserat.

varten laatia

Ennen LV-2- ja Iv-alueilla tehtavia vesm!kermuslﬁ\lé on oltava hyvissa ajoin etukateen yhteydessa Museovirastoon,
jotta voidaan arvicida
Innan vattenbyggnadsarbeten utférs pa LV~ 2 ach u- umrau.nu bér man | god tid kontakta Muselverket for att
Kunna uppskatta bahovet av en marin for att up|

Radonturvallinen rakentaminen on ctettava huomioon alusslle rakennettaessa
D4 man bygger pa omradet bor man beakta ett radonsakert byggande.

Korttelin 412 tontilla 8 ja LV-2-alueella on kellarin rakentaminen kiellett
Det #r férbjudet att bygga kéllare pa tomt 8 | kvarteret 412 och pa LV-2-omradet.

Loviisan kaupungin kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto
Lovisa stads planlaggnings- och arkitektbyra



KAAVASELOSTUS / DETALIJPLANEBESKRIVNING LIITE/BILAGA 16

TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA ASEMAKAAVA
ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH OSTRA DELEN AV
TULLBRON

Dro §33/10.02.05 /2aic

%

%y EHHK_QDO:, likenne- ja UUDELY/246/07.01/2010
ymparistokeskus

18.7.2012

Loviisan kaupunginhallitus

Loviisan kaupunginvaltuuston paatos 13.6.2012 § 65

Oikaisukehotus Tullisillan pohjois- ja itdosan asemakaavasta; maankaytto-
ja rakennuslaki 195 §

Loviisan kaupunginvaltuusto on 13.6.2012 hyvaksynyt Tullisillan
pohjois- ja itdosan asemakaavan. Elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus (ELY-keskus) esittda maankaytto- ja rakennuslain
195 §:n sdannokset huomioon ottaen asiassa seuraavaa:

Kaava-alue siséltyy valtakunnallisesti arvokkaaseen Loviisan
alakaupungin kokonaisuuteen. ELY-keskus on kaavasta antamissaan
lausunnoissa mm. kiinnittdnyt huomiota korttelissa A (ehdotusvaiheessa
AP-6) sijaitsevan rakennuksen suojelumaaraykseen ja katsonut, etté
lahtokohtana tulee olla rakennuksen suojelu sen alkuperaisella paikalla.
Keskustan ja Alakaupungin oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa
rakennus on osoitettu su-merkinnalla. Samaten ELY-keskus on
lausunnoissaan katsonut, ettd korttelin A rakennusoikeus vaikuttaa
ylimitoitetulta verrattuna alueen vastaavien tonttien rakennusoikeuksiin
ja etta rakennusalat tulee esittaa sitovina, jotta uudisrakentamisen
suhde ja sijoittuminen arvokkaaseen kulttuuriymparistéon voidaan
arvioida tarkemmin.

Valtakunnallisen alueidenkayttdtavoitteiden mukaan alueidenkaytéssa
on varmistettava, etta valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriperinnon
arvot sailyvat. MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia koskevien
saannosten mukaan rakennettua ympdristoad ja luonnonymparistoa
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.
Kaupunginvaltuuston hyvdksymédssa asemakaavaratkaisussa ei
korttelin A osalta voi tonteille osoitettujen varsin suurien
rakennusoikeuksien, sitovien rakennusalojen puuttumisen ja
suojeltavan rakennuksen siirron mahdollistavan kaavamaarayksen
johdosta arvioida, tayttyvatkd em. valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden ja MRL:n saannosten vaatimukset. ELY-
keskus vaatii kaavaa oikaistavaksi siten, ettéa kaavaratkaisua
selkeytetaan korttelin A osalta osoittamalla tonteille 7 ja 8 sitovat
rakennusalat ja tonteille osoitettu rakennusoikeus sovitetaan sellaiseksi,
ettd se voidaan toteuttaa siten, etta valtakunnallisten

UUDENMAAN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
Kutsunumero 020 636 0070 Asemapaallikonkatu 14 PL 36
www.ely-keskus.fi/uusimaa 00520 Helsinki 00521 Helsinki

Loviisan kaupungin kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto
Lovisa stads planlaggnings- och arkitektbyra



KAAVASELOSTUS / DETALIJPLANEBESKRIVNING LIITE/BILAGA 16
TULLISILLAN POHJOIS- JA ITAOSAN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA ASEMAKAAVA

ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN FOR DEN NORRA OCH OSTRA DELEN AV
TULLBRON

2/2

alueidenkayttdtavoitteiden ja MRL 54 §:n rakennetun ympariston
vaalimista ja siihen liittyvien erityisten arvojen sailyttamista koskevat
sisdltdovaatimukset tayttyvat.

Yksikon paallikon sijainen /’/\ka&lﬁ,of\f\ , Q/E\_('\“\ e
sﬁ?ﬁ >
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