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PLANFORSLAG

Planforslaget for andringen av detaljplan for en del av kvarter 418 och anslutande vattenomrade
(tomten for Overstens slott) i stadsdel 4 Nedrestaden var framlagt 17.1-31.1.2019. Om planférslaget
begardes myndighetsutldtanden, och intressenterna hade méjlighet att framféra asikter. Det
inlamnades sex utlatanden och det framstalldes sex anmarkningar.

Nylands férbund har meddelat att det inte lamnar ett utldtande om planférslaget.

UTLATANDEN

1.1. Kymmenedalens Elnat Ab, 30.1.2019

Bemdtande

Kymmenedalens Elnat Ab har inget att anmarka
pa gallande planférslaget for andring av
detaljplan.

Inga atgarder.

Atgéarder

Ingen inverkan pa plankartan.

1.2. Borga museum, 30.1.2019

Bemdtande

Borgd museum gav féljande utlatande i
komprimerad form:

Planforslaget och dess kontext har redan lange
varit problematisk med tanke pa varnandet av
kulturmiljon. Utdver detta har det beviljats ett
bygglov for sédra delen av planomradet for en
kontorsbyggnad med en ovan jord belégen
kallarvaning och tre huvudandamalsenliga
vaningar. Den gallande detaljplanen godkandes
da byggnadslagen var gallande, s& man har
ansett att man for omradet kunnat bevilja
tillstand for en byggnad med ovan jord belagen
kallare utéver tilldtna tre vaningar. Projektets
byggritningar strider mot en kulturmiljo av
riksintresse. Kompletteringsbyggnationen har
inte anpassats till detaljplanen, som grundar sig
pa glest och Iagt byggande, till jugendvillan och
inte heller till den parkartade miljon.

Antecknas for kdnnedom, se styckena nedan.

Konsekvenserna av bygglovet och det i planen
anvisade tillaggsbyggandet har inte inbegripits i
planbeskrivningens konsekvensbeddmning, dar
man enbart konstaterar: "Planandringen
inverkar pa ett positivt satt p& den existerande
miljoén och dess fortbestand, eftersom Overstens
slott och bastu- och ekonomibyggnaden som
historiskt anknyter {ill slottet bevaras”. Vid
konsekvensbedémningen bor man ocksa
granska nybyggnationen och dess omfattning.
Den parkartade delen av tomten och sjalva
byggnaden ar i praktiken en helhet och bor i
planen behandlas i enlighet med det.
Planomradets signifikanta personhistoriska
betydelse ar ocksa en motivering till att helheten
ska tryggas. Sdsom Borgd museum redan
konstaterade i sitt utldtande kring bygglovet for
tomten, har tillaggsbyggandet inte pa ndgot satt
anpassats till varken omradets parkartade miljo
eller till storleken av tomten, som dessutom &r
belagen vid stranden. Det smaskaliga

For den sodra delen av planandringsomradet har
beviljats ett bygglov som vunnit laga kratft. |
planandringen har detta bygglov beaktats. |
planandringen har man tagit hansyn till det historiska
vardet av Overstens slott och dess omedelbara
omgivning genom att bevara omradet mellan havet och
byggnaden parkartat. Inget tillaggsbyggande har
anvisats i Overstens slotts omedelbara omgivning.

Avsnittet Planens konsekvenser i planbeskrivningen
kompletteras.
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tillaggsbyggandet som planléggs bor stéda
anvandningen av tomten utgaende fran dagens
premisser.

Planprojektets forvandhet reflekteras i de
sarskilda planbestammelserna, dar deti 4 §
konstateras: "Byggnaderna och deras milj6 ska
skotas pa det satt som deras kulturhistoriska
varde forutsatter. Pa byggnadsytor med
beteckningen sr och i narheten av dessa ska
sarskilt iakttagas historiskt vardefulla
byggnaders fasadmaterial, takform,
takskaggslinje osv. sa att nya byggnader och
delarna av byggnaderna passar in i miljon.
Nybyggnaderna ska till sin byggnadsform och
exterior underordnas de sr-betecknade
byggnaderna”. Museet 6nskar givetvis att den
sarskilda bestammelsen skulle styra
nybyggandet. Men hur man i praktiken kan
genomfdra denna anpassning till miljon och
detta underordnande till skyddade byggnader,
nar man genom planlaggning anvisat med tanke
pa kulturmiljon olampligt mycket byggratt och
olampligt hog byggnadshojd fér nybyggnader,
vacker framst skepticism hos myndigheter som
ar koncentrerade pa varnande av kulturmiljoer.

Se féregdende stycke.

Mangden tillaggsbyggratt och byggnadshdjden i
detaljplaneforslaget har inte granskats utifran
kulturmiljons eller landskapets villkor, vilket lett
till att planen férutom att den strider mot malen
for varnande av en kulturmiljo av riksintresse
ocksa strider mot planens egna
specialbestammelser. Borgd museum kraver att
mangden byggratt for nybyggnation och
byggnadshdjden granskas pa nytt.

Den byggratt och det vaningstal som &r anvisade i
forslaget till detaljplan ar forenliga med det géllande
bygglovet. Eftersom man kunnat bevilja bygglov och
eftersom det vunnit laga kraft anser staden att en
I6sning som ar forenlig med bygglovet ocksa kan
inforlivas i detaljplanen.

Inga atgarder.

| planforslaget har Overstens slott anvisats med
skyddsbeteckningen sr-14. | framstalld form
vattnar sista meningen i bestimmelsen ur samt
underminerar hela avsikten med skyddandet.
Borga museum féreslar att meningen "Det ar
tillatet att glasa balkonger och forse dem med
tak” stryks fran bestdmmelsen. Det betyder inte
att man inte skulle kunna glasa eller forse
balkonger med tak, men det maste ske pa
kulturmiljons villkor och inte tvartom.

Meningen i friga stryks fran bestammelsen och laggs
till i det avsnitt som styr genomférandet av planen.

kulturmiljétjanster Mikko Haré uttalade sig
21.1.2019 om féljande fragor:

Man kan bygga p& tomten, dock valdigt
smaskaligt, for att stoda anvandningen av den
befintliga byggnaden och samtidigt s& att vardet
av gardens parkartade miljo aterstalls.
Byggnaden och platsen har sarskild relevans i
Lovisas och dess naringsgrenars historia, men
med tanke pa politisk historia stracker sig

Atgéarder Planbeskrivningen och plankartan kompletteras.
1.3. Museiverket, 21.1.2019 och Bematande

30.1.2019

Avdelningsdirektor for Museiverkets Se punkt 1.2.
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dimensionerna aven véasentligen utéver det
lokala.

Museiverket svarade 30.1.2019 pa begaran om
utlatande i komprimerad form enligt féljande:
Museiverket har gjort sig fortrogen med
planforslaget med tanke pa det arkeologiska arv
som finns p& land och under vatten. For
sakkunnig- och skyddsuppgiften gallande byggd
kulturmiljé och kulturlandskap i Lovisa ansvarar
Borgd museum/Landskapsmuseum for dstra
Nyland. Med tanke péa det arkeologiska
kulturarvet bevarat pa land finns det inget att
anmarka péa gallande planforslaget. D& det
galler vattenomraden ar det svart att forutspa
var eventuella arkeologiska objekt finns.
Planforslaget tillater andringar i den nuvarande
anvandningen av vattenomradet. | de sarskilda
bestdmmelserna i planforslaget har kulturarvet
beldget under vatten beaktats. Detta ar ett
tillrackligt forfarande for beaktande av
kulturarvet under vatten, och séledes har
Museiverket inget att anméarka pa i arendet.

Inga atgarder.

Atgéarder

Planbeskrivningen och plankartan kompletteras.

1.4. Narings-, trafik- och miljocentralen,
31.1.2019

Bemdtande

| komprimerad form lyder Narings-, trafik- och
miljocentralens utlatande enligt féljande:

| den forhandenvarande detaljplaneandringen
har man i tillracklig grad utrett vardet p&
byggnaderna i kvarteret och genom
vederborliga skyddsbeteckningar tryggat syftet
med att skydda byggnaderna.
Planeringsomradet hanger samman med
arkitektbyradn Jung & Bomanssons detaljplan
frn slutet av 1910-talet, vilken féljer principerna
for tradgardsstadskonceptet.

Narings-, trafik- och miljocentralen stéller sig
kritiskt till byggnadsarean som tillater
uppférande av ett flervaningshus i fyra vaningar,
sarskilt ur perspektivet for de riksomfattande
malen for omradesanvandningen i kulturmiljGer.

Se punkt 1.2.

Den lagsta rekommenderade
grundlaggningsnivan, nedanom vilken man inte
far placera konstruktioner eller funktioner som
kan skadas eller orsaka skada d& de blir vata, ar
pa Lovisas kust utan vagmarginal N2000 +3,04
meter (N60 +2,82 meter). Fastigheten i fraga
gransar direkt till det 6ppna havet i Lovisaviken,
sa risken for svall maste beaktas genom att
utdka den rekommenderade héjden med 30-40
cm. Séledes ska “de delar av byggnader som
utsatts for fukt och éversvédmningsskador”
placeras 6ver héjdnivan N2000 +3,4 meter (N60
+3,18 meter). 11 8§ i planens sarskilda
bestammelser behdver rattas till denna del.
Hojdnivan galler nybyggnation och jamforbar
fullskalig sanering av byggnader samt utdver
byggnader dven sarbara samhallstekniska

Lovisa stad 6vergar till att anvanda bestammelser
bundna till ett hojdsystem efter det att stadens
pagaende 6vergang till hojdsystemet N2000 har
genomforts.

Stadsfullméktige i Lovisa stad godkande 23.1.2019
detaljplaneéndringen, detaljplanen och den bindande
tomtindelningen for norra och éstra delen av Tullbron,
vilken begréansar sig till den andring av detaljplan for
Overstens slott som nu behandlas. | denna plan har
den lagsta hojdnivan for byggnadsdelar som &r utsatta
for éversvamningsskador och fukt faststallts till +2,8
meter 6ver havets medelvattenstand. Staden anser det
vara jamlikt att anvisa motsvarande bestammelse i
detaljplaneandringen i frdga. Inga atgarder.
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konstruktioner och samhallstekniska
konstruktioner som kan orsaka skada (bland
annat energidistribution och vattenférsérjning).
Hojdtalet ska for fasta konstruktioner inte bindas
till havets medelvattenstand, vilket varierar
arligen, utan till ett nationellt hojdsystem (till
exempel N60 eller N2000).

Planen mgjliggor byggande av batbryggor pa ett
relativt stort lv-omrade (del av vattenomrade dar
batbryggor far placeras). Antalet bryggor och
batplatser kan vara stort. Narings-, trafik- och
miljocentralen anser att man ska beskriva i
planbeskrivningen det antal batplatser som
planen majliggor i lv-omradet och beddéma vilka
konsekvenser en dylik utveckling har for
vattenomradet samt eventuella trafikmassiga
konsekvenser.

Avsikten ar att enbart bryggor for fastigheterna inom
detta planomrade placeras pa omradet.
Planbeskrivningen kompletteras.

Det ar all anledning att komplettera 10 § i
planens sarskilda bestammelser enligt féljande:
“Innan muddringsatgérder vidtas pa
vattenomradet ska vid behov utféras
tilldggsundersokningar av bottensedimentet och
vid behov anstkas om behdriga tillstand enligt
vattenlagstiftningen. Aven annat byggande pa
vattenomrade, sdsom byggnader och
markfylining, kan krava vattenlagsenligt tillstand.
Innan vattenbyggnadsarbeten utfors ska man i
god tid kontakta Museiverket fér att kunna
uppskatta behovet av en marin inventering for
att upptacka eventuella marina fornldmningar.”

Planbestammelsen kompletteras pa féreslaget sétt.

Atgéarder

Planbeskrivningen och plankartan kompletteras.

1.5. Borga stad, miljohalsosektionen,
31.1.2019

Bemdtande

Miljohalsosektionen har inget att anméarka pa i
arendet.

Ingen inverkan p& plankartan.

Atgéarder

Inga atgarder.

1.6. Raddningsverket i Ostra Nyland,
14.1.2019

Bemdtande

Byggnadsomradet ska bildas s att det
uppkommer realistiska férutsattningar for
raddningsverksamhet pa omradet: logisk
adressnumrering, tillrackligt breda gator och
vagnat. | gatuplaneringen ska man undvika
atervandsgrander och planera klara och tydliga
infarter till tomterna. Vid planeringen av
infrastrukturen ska man sorja for tillgangen till
slackvatten. Vid planeringen av detaljplanen
samt vid placeringen och uppférandet av
byggnader behdver éversvamningsriskerna
beaktas for att trygga raddningsverksamheten.

Antecknas for kdnnedom. Det stycke i
planbeskrivningen som styr genomférandet
kompletteras.

Atgéarder

Planbeskrivningen kompletteras.
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ANMARKNINGAR

2.1. Anmarkning 1, 28.1.2019

Bemdtande

Den bostads- och/eller kontorsbyggnad i flera
vaningar som planerats till s& kallade Overstens
tomt lampar sig inte att byggas pa parkomradet
pa tomten.

Se punkt 1.2.

Det kraftigt 6kande antalet bosatta och/eller
tjansteman for med sig biltrafik. Det hittas inte
utan svarighet tillrackligt med
parkeringsomraden for bilarna.

De parkeringsplatser som behdvs for planomradet ar
placerade inom planomradet.

Alla privatagda tomter pa det narliggande
omradet, med sina laga byggnader och
tradgardar, kommer att lida av vardeforlust och
bland annat den stérning som férorsakas av
Okad trafik.

Till omradet leder enbart smala Skepparegrand,
trafiken pa vilken aventyrar rérligheten pa
omréadet for dem som bor dar.

Planbeskrivningen kompletteras med en uppskattning
av trafikflédet. Enligt denna bedémning &r
konsekvenserna for trafiken ungefar lika stora om man i
enlighet med gallande plan genomfér en affarsbyggnad
som om man i enlighet med planandringen genomfor
en bostads- och affarsbyggnad.

Planbeskrivningen kompletteras.

For dem som ager tomterna/bor pa tomterna i
omradet orsakas oersittlig ekonomisk skada
(vardeminskning p& egendom) om man tillater
uppforande av ett hus i flera vaningar p& tomten
i fraga.

Se punkt 1.2. For tomten i frAga har redan beviljats
bygglov for uppférande av ett hus i flera vaningar med
stdd av den gallande planen.

Jag vill ocksd pdminna om en text om Gversten
som finns skriven pa en minnestavla i
Lempaala, vilken blev tillverkad till minne av
100-arsdagen for striden i Kelho och avtacktes
7.8.2018: "Under farans ar, da Finlands
sjalvstandighet var hotad, hade han en mycket
betydande roll med tanke pa hela Finlands
forsvar” (6verséttning).

Planbeskrivningen kompletteras.

Atgéarder

Planbeskrivningen kompletteras.

2.2. Anmarkning 2, 28.1.2019

Bemdtande

Harmed intygar jag med edlig forpliktelse att jag
pa Oy R. Nordstrom & Co Ab:s bolagsstamma
meddelade att man inte kan bygga en byggnad i
flera vaningar i 6verstens tradgard och att jag
hade befullméktigats (av museiverket) att
meddela detta.

Antecknas for kannedom.

Atgéarder

Inga atgarder.

2.3. Anmérkning 3, 31.1.2019

Bemdtande

Planforslaget som framlagts till pAseende bor
inte godkannas som sadant. | sin nuvarande
form stdder planférslaget inte en harmonisering
av samhallsstrukturen, da den understoder
placeringen av en byggnad i flera vaningar mitt i
en kulturmilj av riksintresse.

Se punkt 1.2. och 2.1.

Byggratten fér tomten har inte minskats, utan
den utdkas, aven om det hade varit mer
andamalsenligt att minska pa byggratten, for att
eventuella nybyggnader inte skulle dominera

Se punkt 1.2.
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omradet. Byggratten bér minskas i den nya
planen. Vaningstalet for villaomradet vid
Tullbron &r tva. Darfor bor ocksa vaningstalet i
planen andras fran fyra till tva, for att bevara
omradet som en helhet och for att eventuella
nybyggnader inte skulle vara markbart stdrre &n
de omgivande byggnaderna.

Den nya planen bor faststélla tra som
fasadmaterialet for eventuella nybyggnader.

Det stycke i planbeskrivningen som styr genomférandet
kompletteras med en rekommendation om
fasadmaterial.

Om det ar tillatet att placera bostadsutrymmen
pa omradet i stallet for affarsbyggnader, ckar
trafikmangden pa den lilla granden méarkbart
under alla tider p& dygnet, vilket medfor
olagenhet fér dem som redan bor pa granden
bland annat i form av bullerstérning och
minskad ké&nsla av trivsel och sékerhet.

Se punkt 2.1. Planbeskrivningen kompletteras.

Atgéarder

Planbeskrivningen kompletteras.

2.4. Anmarkning 4, 31.1.2019

Bemdtande

Agaren av fastigheten for s& kallade Overstens
tomt (Kiinteistdé Oy Petsamo Stevedoring
Fastighets Ab) anser att den nuvarande planen
inte ar foradldrad, utan den har genomforts och
genomfors fortfarande i enlighet med bygglovet
nr 2014-328 som beviljats 2016. Utvidgningen
av anvandningsandamalet kan vid behov
genomfdras som en smarre avvikelse genom
bygglov, sdsom man gjort for grannfastigheten
434-4-418-1 (Bostads Ab Lovisa Rederiet).

Lovisa stad anser att man inte kan behandla andringen
av anvandningsandamal genom bygglov, eftersom den
gallande detaljplanen endast tillater affarsbyggnader.

| planbeskrivningen konstateras: "Genom
detaljplaneéndringen skapas forutsattningarna
fér bevarandet av byggnaden Overstens slott”. |
planbeskrivningen finns dessutom felaktiga
uppgifter om att planandringsomradet hor till en
byggd kulturmilj6 av riksintresse (RKY).
Kiinteistd Oy Petsamo Stevedoring Fastighets
Ab:s standpunkt &r att sd kallade Overstens slott
redan i nulaget har tillrackliga forutsattningar for
att bevaras och att planandringen ocksa till
denna del ar onodig.

Planandringsomradet hor till RKY-omradet Nedre stan i
Lovisa. | delgeneralplanen for Lovisa centrum och
Nedrestaden ar byggnaden foérsedd med beteckningen
sr. | den nuvarande detaljplanen ar Overstens slott inte
skyddat. Staden anser att det ar &ndamalsenligt att
sorja for skyddandet av byggnaden p& detaljplaneniva.

Kiinteistd Oy Petsamo Stevedoring Fastighets
Ab anser att det inte finns behov och inte heller
grunder for &ndringen av planen.

Lovisa stad anser att anvandningsandamalet for
omradet enligt planforslaget gynnar genomforandet av
detaljplanen. Den géllande detaljplanen tar bland annat
inte hansyn till byggnadsskyddsfrdgor. Med tanke pa
aktualitet anser flera myndigheter, inklusive néarings-,
trafik- och miljécentralen, att den géllande detaljplanen
ar foraldrad.

Av anmarkningen framgar ocksa viljan for den som
framstallt anmarkningen att beteckningen for
huvudanvéndningsandamalet breddas for att &ven
tilldta bostadsbyggnader. Detta har mojliggjorts i
planforslaget.

Bilplatskravet pa 1,5 bilplatser per bostad &r
overdimensionerat och motsvarar inte befintliga
och inte heller kommande behov. | flera andra

Bestdmmelsen om bilplatser uppdateras.
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kommuner &r det riktgivande bilplatskravet fér
bostadsflervaningshus 1 bilplats per bostad eller
alternativt 1 bilplats per 80 kvadratmeter
vaningsyta. Detta understtds ocksa av
"Autopaikoitus ja pysékdintiratkaisut kunnissa”
(Bilparkering och parkeringslésningar i
kommuner), en utredning som
Kommunférbundet Iatit utféra
(Kommunférbundet, Helsingfors 2012).

Atgarder

Plankartan kompletteras.

2.5. Anmarkning 5, 31.1.2019

Bemodtande

Agaren av fastighet 434-4-78-417 (Capstan Ltd)
anser att den nuvarande planen inte ar
foraldrad, utan den har genomforts och
genomfors fortfarande i enlighet med bygglovet
nr 2014-328 som beviljats 2016. Utvidgningen
av anvandningsandamalet kan vid behov
genomfdras som en smarre avvikelse genom
bygglov, sdsom man gjort for grannfastigheten
434-4-418-1 (Bostads Ab Lovisa Rederiet).

Se punkt 2.4.

| planbeskrivningen konstateras: "Genom
detaljplaneéndringen skapas forutsattningarna
fér bevarandet av byggnaden Overstens slott”. |
planbeskrivningen finns dessutom felaktiga
uppgifter om att planandringsomrédet hor till en
byggd kulturmilj6 av riksintresse (RKY). Capstan
Ltd:s standpunkt &r att sd kallade Overstens
slott redan i nulaget har tillrackliga
férutsattningar for att bevaras och att
planandringen ocksa till denna del ar onddig.

Se punkt 2.4.

Capstan Ltd anser att det inte finns behov och
inte heller grunder for &ndringen av planen.

Se punkt 2.4.

Bilplatskravet pa 1,5 bilplatser per bostad &r
overdimensionerat och motsvarar inte befintliga
och inte heller kommande behov. | flera andra
kommuner &r det riktgivande bilplatskravet for
bostadsflervaningshus 1 bilplats per bostad eller
alternativt 1 bilplats per 80 kvadratmeter
vaningsyta. Detta understtds ocksa av
"Autopaikoitus ja pysékdintiratkaisut kunnissa”
(Bilparkering och parkeringslésningar i
kommuner), en utredning som
Kommunférbundet Iatit utfora
(Kommunférbundet, Helsingfors 2012).

Se punkt 2.4.

Atgarder

Plankartan kompletteras.

2.6. Anmarkning 6, 31.1.2019

Bemdtande

Agaren och anvandaren av den tomt som &r
foremal for planandringen anser att planen pa
manga sétt preciserar tomtanvandningen och
mojliggor den. Som aktiedgare i Kiinteistd Oy
Petsamo Stevedoring Fastighets Ab och
innehavare av sa kallade Overstens slott haller
jag med om att huset &r en del av byggd
kulturmiljé (RKY) och att det ar bra att

Antecknas for kannedom.

LOVISA STAD
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sékerstélla tillrackliga forutsattningar for att
bevara det. Ocksa till denna del ar
planandringen en positiv sak.

Det foreslagna bilplatskravet pa 1,5 bilplatser Se punkt 2.4.
per bostad ar dock 6verdimensionerat. Ett sa
hogt krav behdvs inte och kan inte heller
motiveras, och det 6kar kostnaderna méarkbart.
Ur miljoperspektiv ar det viktigt att komma ifran
ett for stort bilberoende och foredra till exempel
cykeldkning och samvéanda bilar. | flera andra
kommuner &r det riktgivande bilplatskravet fér
bostadsflervaningshus 1 bilplats per bostad eller
alternativt 1 bilplats per 80 kvadratmeter
vaningsyta. Detta understtds ocksa av
"Autopaikoitus ja pysékointiratkaisut kunnissa”
(Bilparkering och parkeringslésningar i
kommuner), en utredning som
Kommunférbundet latit utfora.

Atgéarder Plankartan kompletteras.

LOVISA STAD
Stadsplaneringsavdelningen 2019



