LOVISA

ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN FOR NORRA OCH
OSTRA DELEN AV TULLBRON SAMT BINDANDE TOMTINDELNING

PLANBESKRIVNING

e

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter
Omrade: TULLBRONS OMRADE
Stad: LOVISA STAD
Stadsdel: 4
Kvarter: KVARTERET 412 OCH EN DEL AV KVARTERET 418 SAMT TILL

DESSA ANGRANSANDE GATU- OCH SMABATSHAMNOMRADEN
SAMT EN DEL AV VATTENOMRADET 876-2-0
Plan: ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN

Anhangiggo6rande
Stadsstyrelsen 18.12.2006, § 311

Programmet for deltagande och beddomning har varit framlagt pa tekniska centralens
och radhusets anslagstavior 9-22.12.2000.

Godkannande av detaljplanen

Tekniska namnden ——.2011
Stadsstyrelsen ——.2011
Stadsfullméktige . .2011

Detaljplanebeskrivningen géaller 30.8.2011 daterad karta 6ver detaljplan.
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1.2 Planomréadets lage
Planeringsomradet ar belaget ca 1,5 km séder om Lovisa stads centrum. Omradet
gransar i vaster till Strandvagen, i séder till badstranden och i norr till Lovisaviken. Pla-
neringsomradet ar cirka 16 hektar stort.

1.3 Planens namn och syfte
Stadsstyrelsen i Lovisa beslutade pa sitt méte 18.12.2006 att igangsatta en andring av
detaljplanen for kvarteren 412, 413, 417, 418 i stadsdelen 4 i Lovisa stad och for de
gatu-, badstrands- och gronomraden som angransar till dessa samt att utvidga detalj-
planeomradet till vattenomradena. Tekniska namnden beslutade 5.5.2009, § 64 att
Tullbrons och Plagens detaljplaneomrade uppdelas i tva delar. Detaljplanen for den
stdra och vastra delen av Tullbron har vunnit laga kraft i augusti 2009.

2 SAMMANDRAG

2.1 Planlaggningsprocessens skeden
Stadsstyrelsens planldggningsbeslut 18.12.2006, § 311.
Kungodrelse om anhéngiggtdrande 19.1.2007.
Av planen har under aren 2007-2009 uppgjorts flera utkast och forslag.
Planomradet har avskiljts till ett eget omrade 5.5.2009 § 64.
Tekniska namnden har 27.5.2009 § 74 belagt omradet med bygg- och atgardsforbud i
enlighet med 53 § 1 och 2 mom. MBL fér andring av detaljplanen.
Planutkasten i stadsplaneringsarbetsgruppen 22.10.2009 § 4.
Planutkastet i tekniska namnden 3.11.2009 § 136.
Kungorelse om offentligt framlaggande LS 29.5.2009 och ON 30.5.2009.
Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet framlagda
9-22.12.20009.
Planférslaget i tekniska namnden 28.9.2010, § 129, arendet remitterades for ny bered-
ning.
Planfdrslaget i tekniska nAmnden 26.10.2010, § 150.
Kungorelse om offentligt framlaggande 16.11.2010.
Planforslaget till paseende i enlighet med 65 § MBL 17.11 — 16.12.2010.
Planforslaget i tekniska nAmnden 24.5.2011, § 90, arendet remitterades for ny bered-

ning.
Planférslaget i tekniska namnden 30.8.2011, § 120.
Kungorelse om offentligt framlaggande . .2011.
Planforslaget till paseende i enlighet med 658 MBL . .- . .2011.
Tekniska namndens beslut om godkannande __._ 2011, 8§ _ .
Stadsstyrelsens beslut om godkédnnande . 2011, 8§ .
Stadsfullméaktiges beslut om godkannande __._ .2011,8 _ .
Kungorelse om att planen tratt i kraft __._ .2011.

2.2 Detaljplanen

Syftet med planen ar att skapa en ny tidsenlig detaljplan i stéllet for den nuvarande for-
aldrade planen for planomradet (1965). Ett mal ar aven att skapa forutsattningar for att
det gamla byggnadsbestandet med dess omgivning bevaras. Ett annat mal ar att for-
enhetliga samhallsstrukturen och utforska omraden som lampar sig for tilloyggnad
samt att faststalla tidsenliga beteckningar for vattenomradena, smabatsplatserna och
strandomradena. | planen anvisas aven omraden som skall bevaras som gron-, frilufts-
och vistelseomraden. Den forsta detaljplanen utarbetas for att styra anvandningen av
vattenomradet och det icke planlagda strandomradet i norr.

2.3 Genomfdrande av detaljplanen
Byggandet av planomradet kan pabérjas efter att planen vunnit laga kraft.
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UTGANGSPUNKTER
Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ar belaget inom Lovisa stads detaljplaneomréade med undantag for
vattenomradena. Omradet angransar till grénomradet soder om Skeppsbron och till
Lovisaviken och Strandvagen. P& Tullbroomradet finns ett stort antal villor fran 1920—
1930-talen med parkliknande tomter samt ett byggnadsbestand fran slutet av 1800-
talet.

Naturmiljon

Planeringsomradet ligger vid Lovisavikens strand och bestar med undantag av den
byggda miljon till storsta delen av landhojningsmark vid den norra stranden. Omradets
landskap och naturmiljé har i hog grad paverkats av narheten till havet. Pa grund av
narheten till havet ar klimatet p& omradet fuktigt och vintrarna ar pa grund av Lovisas
Ostliga lage kalla och snorika.

Landskapsstrukturen, landskapsbilden
Som en ryggrad till landskapet reser sig Kvarnasen pa vastra sidan av planeringsom-
radet och pa den 6stra sidan ligger Lovisaviken. Planeringsomradet ligger saledes pa
gransen mellan tva landskapselement.

Ytformationerna (se bilaga 1)
Planeringsomradet ar ratt lIaglant och sluttar mot havsstranderna. Det hogsta stéllet pa
omradet ligger fem meter ovan om havsytan.

| Lovisaviken fororsakar landhojningen och det slam som Lovisaan fér med sig en for-
skjutning av strandlinjen. Markbearbetningen och utfylinadsarbetena pa stranden har
ocksa lett till att den ursprungliga strandlinjen har forsvunnit.

Jordman och forutsattningar for byggande

Berggrunden i Lovisa stad bestar huvudsakligen av granit och mestadels av rapakivi
(Ostman 1994). Jordméanen p& omradet betecknas pa jordmanskartan av ar 1964 som
grov sand. Jordmanen ar gynnsam for vaxtligheten, eftersom néaring och vatten finns i
tillracklig utstrackning. Med tanke pa forutsattningarna for byggande ar sanden inte
sarskilt bra, eftersom grundvattnet kan ligga alltfér nara markytan eller bryta fram pa
omradena. Trots det har gammal bebyggelse forlagts till sandomradena, vilket utvisar
att atminstone dessa platser varit byggbara.

Miljovardssekreteraren kanner till foljande omstandigheter betraffande férorening av
marken och bottensedimenten:

Eventuell férorening av marken:

| den yttersta andan av Tullbron har en gang i tiden verkat en segelférening (redan fore
krigen), vartill uppbevaring av batar (tvatt av batar? malning?) har anslutits. Pa 1970 -
80-talen har bransledistribution forekommit pa platsen. De datida cisternerna lag pa
markytan norr om bryggan. Ingen annan egentlig verksamhet har forekommit pa omra-
det. Till omradet har, s@som ocksa annanstans till stranderna vaster om den innersta
delen av Lovisaviken, transporterats avfallsjord (avfall?) under den tiden da behand-
lingen av avfall &nnu inte var systematisk. Fororeningen av marken har pa ifrdgavaran-
de omraden inte undersokts. Fére byggnadsatgarder vidtas ar det skal att genom
markundersokningar utreda fororeningen av marken betraffande férenamnda omraden.
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland ar en behorig myndighet som kan ge for-
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ordnanden om att utreda i vilken utstrackning omradena ar férorenade samt behovet av
rengoring.

Eventuell fororening av bottensedimentet:

Bottensedimenten i naromradena av Tullbron har inte undersokts. | samband med
eventuella muddringsatgarder och inom ramen for de behériga anmalningar/tillstand
som vattenlagstiftningen forutsatter for dylika atgarder, uppskattas de eventuella beho-
ven av att undersoka sedimentet.

Vaxtlighet (se bilaga 2)

Omradet ger ett mycket parkliknande allmant intryck, eftersom tomterna ar stora, frodi-
ga och tradgardsliknande. Planeringsomradets parkliknande intryck framhavs av en rad
parklindar, som avgransar Tullbron fran leden for latt trafik.

Stranderna pa planeringsomradet kantas till stor del av vassbestand och landhdj-
ningsmark. Vid norra stranden av omradet har landhéjningarna bildats av muddermas-
sorna fran de smabatskanaler som muddrats till villorna. Muddermassorna bildar sma
holmar pa vattenomradet och pa holmarna véaxer stéllvis ett strandtradbestand med
bl.a. bjérk och klibbal.

Véaxtlighet av Tullbrons norra strand

Muddringen ar den faktor som mest har paverkat vattenvegetationens sammansatt-
ning. Alla smabatsfarleder och alla rannor invid strandbradden ar muddrade. Utanfor
vassbestandet finns det mellan farlederna ett omrade som eventuellt inte har muddrats,
men utgaende fran den sparsamma artférekomsten tycks muddringarna och mudder-
tippningarna ha paverkat ocksa det har omradet.

Vassen, som vaxer langs alla strander inom muddertippningsomradet, var nastan den
enda helofyten (6vervattenvaxten) som patraffades i omradet. | omradets vastra del pa-
traffades en enskild liten férekomst av sav. Muddringen och slitaget har lett till att de
muddrade smabatsfarlederna nastan helt saknar vaxtlighet. Undervattensvéaxter patraf-
fas i de yttre delarna av smabatsfarlederna och i utkanten av vassbestanden mellan
farlederna. Dominerande arter ar alnate och axslinga, som forekommer rikligt. Bland
axslingan patraffades sma férekomster av kransslinga. Enstaka exemplar av tradnate
och en aning rikligare forekomst av spadnate patraffades. | omradets vastra del hitta-
des nagra exemplar av hornsarv.

De arter som forekom inom omradet ar typiska for det brackta vattnet vid sydkusten,
och inga arter som ar hotade eller kraver sarskilt skydd patraffades. Antalet arter inom
det undersokta omradet var mycket litet, vilket beror pa muddringen av havsbottnen
och hart slitage pa det grunda vattenomradet.

Utover vass bestar vaxtligheten i de utfyllda omradena av unga tradbestand, buskar
och av vaxter med ortstam. Floran &r heterogen, delar av omradet tycks av artbestan-
det att doma ha anvants for kompostering, det finns ocksa spar av att man kanske har
forsokt plantera prydnadsvaxter har. Marken dar muddertippningen har skett bestar till
en del av torr och hard lera, dar forutsattningarna for vaxtlighet ar daliga.

Bland vedvéaxterna dominerar bjorken. | omradet vaxer dessutom klibbalar, aspar, rén-
nar, videvaxter, ekar, I6nnar, almar och nagra tallar. Exemplaren av de fyra sist namn-
da arterna ar under en meter hdga, de Gvriga ar under fem meter. Inom omradet patraf-
fades dessutom en liten silverpil och buskvegetation, vresros, spirea och svart vinbér,
som alla harstammar fran prydnadsvéaxter.
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En del av arterna med 6rtstam &ar sddana som tyder pa att omradet eventuellt har an-
vants for kompostering, en del av dem ar typiska strandvéaxter. Nasslan, som ar en in-
dikator for naringsrik jordman, forekommer rikligt, allmanna ar ocksa akertistel samt
akerbinda. Fran prydnadsvéaxter harstammar ocksa de fataliga exemplaren av jattesli-
de, jordreva och aklejruta. Av grasvaxterna forekommer rorflen och madror rétt rikligt,
fataligare ar pipror, angsgroe, hundaxing och farsvingel. Den typiska strandvegetatio-
nen representeras av strandlysing, strandklo, algort, knapptag och vasstarr. Av vat-
marksvaxterna ar forekomsterna av besksoéta och skogspipa ratt rikliga, medan fore-
komsterna av karrsilja och majbraken ar fataliga, den sistnamnda harstammar eventu-
ellt frAn prydnadsvaxter. Pa de torrare vaxtplatserna vaxer renfana, tussilago, klover,
smultron, angssyra och akerfraken.

Vissa av de vaxter som patraffades ar typiska for bearbetad mark och vissa av dem har
kommit till platsen genom mansklig aktivitet, medan en liten del av vaxterna &r typiska
havsstrandsvaxter. Hotade eller skyddskravande arter patraffades inte. (Vegetationsin-
ventering av Tullbrons norra strand).

Faunan

Faunan pa planeringsomradet har inte separat kartlagts, men for fagelbestandet pa
planeringsomradet har allmant redogjorts i karteringen av vaxtligheten inom Lovisa
stads omrade och i 6versikten av fagelfaunan. Lovisaviken har ett mangsidigt fagelbe-
stand, eftersom den ar grund och har vassbevuxna strander. Vikens strander erbjuder
goda hackningsplatser for sjofaglar och masar. Pa stranderna rastar aven dykander
och storre faglar, bland annat kanadagass.

I havet pa planeringsomradet ar fiske arligen begransat under tiden 1.4-30.6 till och
med ar 2017 for att trygga leken for den varlekande fisken (speciellt for gésen). Pa sa
satt tryggas ocksa forflyttningen till lekomradet. (Lovisa fiskeomrades stimma
26.4.2007)

Vattendrag och vattenhushallning

Over halften av planeringsomradet bestar av vatten, eftersom omradet ar belaget intill
Lovisavikens strand. Planeringsomradet ar laglant och 6versvamningskansligt strand-
omrade. Lovisavikens hdgsta hogvattenstand intraffade ar 2005, da vattnet steg anda
till 1,75 meters hojd. Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland rekommenderar att
byggnadsverk som ar kansliga for hogvatten inte uppfors pa lagre niva én 2,8 meter. |
oversvamningsstrategin for Lovisa som blev fardig pa varen 2010 har man gatt in for
samma byggnadshgjd. Lovisaan utmynnar i Lovisaviken och belastar viken. Slamutflo-
det gor att viken blir allt grundare.

Pa vastra sidan av planeringsomradet ligger Kvarnasen i Lovisa som ar ett grund-
vattenbildningsomrade. Grundvattenomradets grans gar vaster om planeringsomradet.

Byggd milj6

Planeringsomradet ar alltigenom byggd miljé med undantag av vattenomradet. Omra-
det ger ett parkliknande allméant intryck som kompletteras av ett byggnadsbestand i vil-
lastil med tradgardsliknande tomter. Tullbroomradet hor till en betydande byggd kul-
turmiljé pa riksniva (se bilaga 3).

Samhallsstrukturen

Planeringsomradet hor till den tata samhallsstrukturen i Nedrestaden i Lovisa. Omradet
ingar i stadsstrukturen och utgor saledes till stérsta delen byggd miljo. Byggnadsbe-
stdndet pa planeringsomradet utgors allmant av tvavaningshus och villor med undan-
tag av fyrvaningshuset.
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Service, arbetsplatser och rekreation
Den service staden star for pa planeringsomradet ar smabatshamnsomradet. Soder
om planeringsomradet ligger badstranden med ett parkomrade.

Pa planeringsomradet finns en av stadens smabatsbryggor, Tullbron, som pa grund av
att Lovisaviken blir allt grundare har fungerat som djup gasthamn i staden. Staden hyr
ut batplatser vid Tullbron.

Byggd kulturmiljo

Pa Tullbroomradet kan man finna drag av Jung & Bomanssons plan, som avspeglas
speciellt i omradets parklika karaktar och byggnader i villastil. Omradet hor till en bety-
dande byggd kulturmiljo pa riksniva (se bilaga 3).

Byggnadsbestandet (se bilaga 4)

Byggnadsbestandet pa planeringsomradet har till stérsta delen uppforts fore 1940-talet.
Fran 1950- till 1980-talet har fem byggnader uppforts p& omradet. Efter ar 1980 har
endast ett fatal nya byggnader uppforts pa omradet.

Byggnadsbestandet fran 1900-1940-talet

For planeringsomradet karakteristiska byggnader ar byggnaderna i villastil, som upp-
fordes pa omradet pa 1900-1950-talet. Byggnaderna ar mestadels trahus, men det
finns dock undantag. | synnerhet de hus som byggdes vid decennieskiftet pa 1940-talet
ar uppforda i tegel eller betong. Fordringen bestar antingen av slatrappning, liggande
spontpanel eller staende panel med list. Takformen pa de bostadshus som uppforts
fore 1950-talet ar for det mesta antingen branta sadeltak, valmade mansardtak eller
mansardtak. Som tackmaterial har till storsta delen anvéants rod eller gron falsad plat el-
ler rodtegel. Byggnadernas villastil framhavs tack vare deras stora tradgardsaktiga
tomter.

Fran 1950-talet till vara dagar

Pa planeringsomradet finns ocksa byggnader uppforda efter 1950-talet. Gara-
gen/ekonomibyggnaderna pa omradet samt tre smahus har uppforts efter 1950-talet.
Fyrvaningshuset pa omradet ar ursprungligen ett ambetshus fran ar 1965, men ar 2003
inleddes ombyggnadsarbeten i huset, som nufdrtiden motsvarar en nybyggnad. Bygg-
naden gjordes om till ett bostadsvaningshus. Byggnaden ar ljusgul och taket av svart
plat. | byggnaden har havsutsikten tillvaratagits i och med att huset har stora fonster-

ytor.

Tatortsbild och byggd miljo (se bilaga 5)

Planeringsomradet ar belaget mellan tva olika landskapselement, asen och havet.
Kvarnasen och Lovisaviken bildar de landskapsmassiga utgangspunkterna for plane-
ringsomradet. Omradet ingar i stadsstrukturen och ar saledes till storsta delen byggd
milj6. Byggnadsbestandet pa Tullbroomradet utgors allméant av tvavaningshus och villor
med undantag av ett flervaningshus i fyra vaningar. 1920- och 1930-talsvillorna med
sina parkliknande tomter. Langorna av villor &r speciella darfor att de har bevarats en-
hetliga och ar allméant taget i gott skick. Flervaningshuset fran ar 1965, som byggts om
totalt, skiljer sig fran sin omgivning i och med att det redan till sitt vaningstal helt och
hallet skiljer sig fran villamiljon. Flervaningshuset ar i alla fall pa grund av sin hojd ett
landmaérke f6r omgivningen.

Viktiga vyer pa omradet ar forst och framst havsvyerna. Utsikten fran Tullbro uddens
spets mot havet samt i riktning mot stadens andra gasthamn Skeppsbron ar synnerli-
gen viktiga. En fortjusande utsikt har man aven fran Tullbron vasterut, dar Tullbron och
Skepparegatan skiljer sig fran varandra.
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Stodmurar av natursten finns pa tomterna i den norra delen av planeringsomradet.

Byggnadsratt

Byggnadsratterna pa planeringsomradet har i den géllande planen angetts tomtenligt.
For varje egnahemstomt, som ar i enlighet med detaljplanen, har angetts en byggnads-
ratt pa 400 m2-vy. P& manga egnahemstomter finns oanvand byggnadsrétt till cirka
halften av det som angetts. For tomterna i kvartersomradena for affarsbyggnader, som
ar i enlighet med gallande detaljplan, har anvisats en byggnadsratt pa 1 800-

2 400 m?-vy.

Tekniskt underhall

Omradet har anslutits och kan till de obebyggda delarna anslutas till det kommunala
vatten- och avloppsvattennatet. Omradets avloppsvatten-, vatten- och regnvattenled-
ningar l6per huvudsakligen pa gatuomradena.

3.1.4 Markagoforhallanden
Marken pa planeringsomradet &gs av privata fastighetsagare samt for gron-, vatten-
och gatuomradenas del av Lovisa stad. Magasinstomten vid Tullbro uddens spets ags
av Lovisa stad.

3.2 Planeringssituationen

3.21 Planer, beslut och utredningar som galler planomradet

Landskapsplan (se bilaga 6)

Helhetslandskapsplanen for Ostra Nyland har faststéllts av miljoministeriet 15.2.2010.
Tullbroomradet utgor omrade for tatortsfunktioner (A) och den norra stranden rekrea-
tionsomrade. Planeringsomradet har anvisats som ett betydelsefullt omrade pa riksniva
med tanke pa varnandet av kulturmiljo eller landskap.

Generalplan (se bilaga 7)

Pa Tullbroomradet galler delgeneralplanen med rattsverkan for Centrum och Nedre-
staden godkand av stadsfullméktige 13.6.2001. | delgeneralplanen har kvarteret 412
och en del av kvarteret 418 (tomterna 413, 414, 903, 904) huvudsakligen anvisats som
bostadsomraden (A). Tullbro uddens spets och en del av kvarteret 418 (tomterna 1,
417) har huvudsakligen anvisats som omrade for tjanster och forvaltning (P). Bostads-
husen i kvarteret 412 har anvisats med beteckningen sr. 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 omojlig att reparera,
skall vid uppférande av erséattande byggnad speciell uppmarksamhet fastas
vid att byggnaden harmonierar med stadsbilden och ar kvalitetsméassigt av
arkitektoniskt varde.

su Byggnad som stdder stadsbilden som en helhet eller som i dvrigt &r beaktan-
svard. 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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Detaljplan (se bilaga 8)

Pa omradet galler 15.10.1965 faststalld detaljplan, dar kvarteren 412 och en del av
kvarteret 418 (tomterna 413, 414, 903, 904) har anvisats som kvartersomrade for sma-
hus och andra hus for hogst tva familjer (AO). En del av kvarteret 418 (tomterna 1,
417) har anvisats som kvartersomrade for affarsbyggnader (AL). Tullbro uddens spets
har anvisats som smabatsplats (LV).

Byggnadsordning
Lovisa stads byggnadsordning har godkénts av stadsfullmaktige 12.2.1992.

Baskarta
Baskartan for planen uppfyller kraven i férordningen om planlaggningsmaétning
1284/1999.

Foreliggande utredningar, skyddsprogram, skyddsbeslut
Se stycket 7.2

Riksomfattande mal for omradesanvandning

Vid utarbetandet av andringen av detaljplanen bor beaktas de riksomfattande malen for
omradesanvandning (24 § MBL), utgaende fran vilka man direkt kan pavisa foljande
mal och varden:

e Forenhetligande av samhallsstrukturen.
e Framjande av ett fortbestdende sammanhangande gronomradesnatverk.
e Tryggande av tillrackliga och sammanhangande rekreationsomraden.
e Bevarande av kulturmiljoer som ar vardefulla pa riksniva.
4 OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN
4.1 Behovet av detaljplanering

Se stycket 2.2.

4.2 Inledning av planeringen och beslut som galler denna
Se styckena: 1.1 Anhangiggorande, 2.1 Planlaggningsprocessens skeden och PDB.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter
Deltagandet har forverkligats enligt programmet fér deltagande och bedémning (Se bi-
laga 9).

4.3.2 Anhangiggo6rande

Se styckena 1.1 och 2.1.

4.3.3 Deltagande och vaxelverkan
Horande i planeringsskedet och vaxelverkan i beredningsskedet
Utkastet till detaljplaneandring var offentligt framlagt 9—22.12.2009 for framlaggande av
asikter, och utladtanden begardes.

Planforslaget offentligt framlagt

Forslaget till andring av detaljplanen framlades i enlighet med 65 § i MBL och 27 § i
MBF offentligt under 30 dagar 17.11 — 16.12.2010 och om férslaget begardes myndig-
heternas utlatanden.
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434 Myndighetssamarbete
De myndigheter som gav utlatande om planutkastet var foljande: Raddningsverket i
Ostra Nyland, Kymmenedalens Elnat Ab, Halsoskyddet i Borga stad, Borgd museum
(Ostra Nylands landskapsmuseum), Lovisa Telefon Ab, Museiverket, Narings-, trafik-
och miljécentralen i Nyland, byggnads- och miljonamnden, kultur- och fritidsndmnden,
och Ostra Nylands férbund. Av dessa hade Raddningsverket i Ostra Nyland, Kymme-
nedalens EInat Ab, Lovisa Telefon Ab och Museiverket ingenting att anméarka mot de-
taljplaneutkastet.

Efter att planutkastet varit offentligt framlagt holls ett samrad mellan myndigheterna
11.5.2010, vari deltog representanter for Narings-, trafik- och miljécentralen samt
Borgd museum. (se bilaga 10)

Utlatanden om planforslaget inlamnades av foljande:

Raddningsverket i Ostra Nyland, Byggnads- och milijonamnden, Borga stad - halso-
skyddet, Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland, Ostra Nylands férbund, Borga
museum (se bilaga 13).

4.4 Malen for detaljplanen
4.4.1 Malen enligt utgangsmaterialet

Mal som uppstallts av staden
Detaljplanen ar till sin tidsenlighet féraldrad och det finns behov av att se éver den.

Mal som harletts ur planeringssituationen

Malet for detaljplanen &r att styra Lovisa stads samhallsstruktur och markanvandning
samt att sammanjamka olika funktioner. Andra mal &r att styra detaljerade arrange-
mang for omradet, byggande och annan markanvandning i enlighet med lokala forhal-
landen, stadsbilden, god byggnadssed pa ett satt som framjar anvandning av existe-
rande byggnadsbestand och som detaljplanen och 6vriga styrningsmal férutsatter. De-
taljplanen skall uppgoras sa att man skapar forutsattningar for en halsosam, trygg och
trivsam livsmiljo (50 § och 54 § i MBL).

| enlighet med 24 § i MBL ser man i detaljplanearbetet till att de riksomfattande malen
for omradesanvandningen (VAT) beaktas pa det satt att deras forverkligande framjas. |
enlighet med de riksomfattande malen for omradesanvandningen bér man i planering-
en beakta féljande saker: att férenhetliga samhallsstrukturen samt att reservera tillrack-
ligt stora omraden for gang- och cykeltrafiknatverk och att framja natverkens fortbe-
stdnd. Omradet utgor en del av en byggd kulturmiljo som ar vardefull pa riksniva och
vars fortbestand ska tryggas.

Vid planeringen av omradet beaktas Ostra Nylands landskapsplan, dar omradet ar an-
visat for tatortsfunktioner och den norra stranden som gronomrade. | landskapsplanen
ar omradet anvisat som ett viktigt omrade med tanke pa kulturmiljon och varnandet av
landskapet och som ett betydande omrade av riksintresse.

| planeringen beaktas ocksa delgeneralplanen med rattsverkan for Centrum och Nedre-
staden, dar man tar hansyn till det byggnadsbestand som bor skyddas/bevaras, omra-
den for boende och service samt anpassar dem till nul&get.
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Mal som harletts ur omradets forhallanden och egenskaper

| den bebyggda miljon framtrader till sin fordel villorna fran 20-30-talet samt de bygg-
nader som uppforts fore 50-talet. Dessa byggnader med sin omgivning utgor betydel-
sefulla milioer som bor bevaras. Objekten anvisas ocksa att bevaras i delgeneralpla-
nen.

Man undersdker om det ar maijligt att anvisa en byggplats i Tullbrouddens spets.
Man bor i planeringen beakta omradets benagenhet for Gversvamning.
4.5 Detaljplanelésningens alternativ och deras verkningar

45.1 Beskrivning och uttagning av preliminéra alternativ

Under planlaggningsprocessen har olika alternativ vid den norra stranden av omradet
och Tullbro uddens spets dryftats. Vid den norra stranden av Tullbron har évervagts en
gangrutt, som till sina byggnadskostnader dock skulle ha blivit alltfor dyr, och av denna
orsak har ingen gangrutt anvisats pa omradet. Man har ocksa undersokt ett alternativ
dar det norra strandomradet skulle anslutas som en del av tomterna i kvarteret 412. Att
anvisa tillandningsmarken som en del av tomterna har férkastats, eftersom ett jamlikt
bemétande av markagarna inte med tanke pa hela staden skulle ha forverkligats.

Pa Tullbro uddens spets har ocksa olika slags alternativ undersokts. Alternativen var
att 1ata omradet forbli som forr som smabatsplats, att andra omradet till tomter for bo-
stadshus eller att utveckla omradet for offentligare servicebruk. Att &ndra uddens spets
till bostadstomter ar inte jamlikt forfarande med tanke pa samtliga stadsbor, eftersom
strandomradena bor bevaras i allmant bruk for stadsborna, och om omradet skulle ut-
goras av egnahemstomter skulle anvandningen av det forhindras for évriga stadsbor.
Man har dvervagt att anvisa omradet for offentlig service, men det finns inget behov for
ett sadant pa omradet. Uddens spets utvecklas som smabatsplats sa att omradet beva-
ras for samtliga stadsbors bruk.

Planutkast (se bilaga 11)

| planutkastet har man beaktat planeringsomradets villa- och parkliknande struktur. |
utkastet har i kvarteret 412 invid Tullbron anvisats en ny tomt for fristdende smahus
alldeles i spetsen av Tullbro udden. Den norra stranden har anvisats som parkomrade
(Tullbrons strandpark). | kvarteret 418 har s.k. Rederiets tomt och tomterna séder och
vaster om denna anvisats i utkastet som kvartersomraden for bostadsvaningshus (AK).
De fyra smahusen i kvarteret 418 invid Skepparegrand har anvisats som kvartersom-
raden for fristdende smahus (AO-2). | Tullbro uddens spets har anvisats en smabats-
plats (LV). Syftet med planandringen ar att bevara den nuvarande stadsbilden och den
vardefulla kulturmiljon pa omradet. Byggnadsbestandet i villastil fran 1920- och 1930-
talet som skall bevaras har anvisats med beteckningar for bevarande. De byggnads-
verk som ar av sten pa omradet har ocksa anvisats att bevaras. Byggandet pa omradet
har karaktaren av kompletterande byggande.

Det framlagda planforslaget (se bilaga 12)

Utgaende fran responsen och myndighetssamradet utvecklades planutkastet till ett
planférslag. Byggratten i detaljplanen minskades och den norra stranden &ndrades till
narrekreationsomrade. Kvarteren for flervaningshus andrades till kvartersomraden for
smahus med undantag for tomten for det befintliga flervaningshuset.

10
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45.2 Asikter, stéllningstaganden och utlatanden (se bilaga 13)

Utlatanden och asikter som inkommit i utkastskedet

| utlatandena faste man uppmarksamhet vid 6versvamningsbestammelsen for omradet,
vid tomten for fristdiende smahus i Tullbro uddens spets och vid bostadsvaningshusen.
Borgd museum och Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland motsatter sig planut-
kastet betraffande AK-kvartersomradena, eftersom byggandet som framlaggs i utkastet
star i strid med de riksomfattande malen fér omradesanvandningen.

| de asikter som erhallits om planutkastet togs huvudsakligen stallning till de i utkastet
framlagda flervaningshuskvarteren och till parkomradet invid den norra stranden.

Utlatanden och anmarkningar som inkommit i planforslagsskedet

| utldtandena agnades uppmarksamhet at bevarandet av den befintliga byggnaden i
kvarteret AP-6, samt at mangden byggratt och hojden i den i kvarteret AP-3. | utlatan-
dena togs det stallning till uppforandet av kallarvaningar pa éversvamningsomradet och
saneringen av marken pa Tullbrouddens spets. Borga stads halsoskydd kravde ett
tillagg om radonriskfritt byggande i planbestammelserna. NTM-centralen och Borga
museum papekade fortsattningsvis att detaljplanen galler i en miljo av betydande riks-
intresse, vilket ska beaktas t.ex. i méangden byggratt.

Agaren till tomten 10 (fastighet nr 434-4-78-419) i kvarteret 418, som framlagts i plan-
forslaget, onskade i en underhandling 6.5.2011 att tomten lamnas utanfor planandring-
en. Agaren overvager annu tomtens kommande anvandning.

Den 22 juni 2001 hélls en ny underhandling om olika I6sningar med agarna till fastighe-
terna 434-4-78-417 och 434-4-78-419. Fastigheten 434-4-78-419 (Everstinlinna) lam-
nas fortsattningsvis utanfor planandringen. Byggratten for tomterna 7 och 8 i kvarteret
418 6kas med 150 m2-vy.

5 DETALJPLANEBESKRIVNING

5.1 Planens struktur
Detaljplanen for Tullbron ar till sin natur en detaljplaneandring och for vattenomradenas
del en detaljplan. Andringarna i relation till den gallande planen bestar i att vattenomra-
dena och det norra strandomradet inforlivas med stadens planomrade, det betydande
byggnadsbestandet pa omradet bevaras och smabatsplatsomradet byggs ut.

Kompletterande byggande

| planen har man granskat platser som lampar sig for kompletterande byggande samt
hur det kompletterande byggandet forlagger sig pa tomterna. | planen har man aven
beaktat de nuvarande vaningsytorna for bostadshus och till dem anslutande garage
och ekonomibyggnader. D& byggnadsytorna har bestamts har dven beaktats att det blir
obebyggt gardsomrade kvar p& tomten och att byggandet huvudsakligen forlaggs till
gatsidan. Beteckningarna AO-3 och AO-5 tillater forlaggandet av en ekonomibyggnad
dock utanfor byggnadsytan. Da byggnadsytorna har bestamts har det beaktats att byg-
gandet forlaggs +2,8 m ovan om havsytan, varvid omradets 6versvamningsbenagenhet
har beaktats. P& byggplatserna i spetsen av Tullbro udden bor markytan hojas eller sa-
ken I6sas med andra strukturella metoder sa att bestammelsen om éversvamning i en-
lighet med de sarskilda bestammelserna uppfylls. Byggnadernas vaningstal har grans-
kats och de varierar for bostadshusens del mellan en och tva vaningar. Det maximala
antalet vaningar pa byggnader har i planen bestamts enligt nulaget pa omradet. |
byggnaderna ar det tillatet att bygga en kallarvaning férutom i nybyggnaderna i kvarte-
ren AO-3- och LV-2.

11
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De i utkastet foreslagna omradena for flervaningshus har andrats till kvartersomraden
for smabostadshus, med undantag av den pa omradet redan befintliga tomten for bo-
stadsvaningshus, som har anvisats som kvartersomrade for bostadsvaningshus. Be-
teckningen for kvartersomrade for smabostadshus beaktar omradets varde som en be-
tydande byggd kulturmiljé av riksintresse.

Det foreligger inte behov av det service- och forvaltningsbyggande som anvisats i del-
generalplanen for Tullbroomradet eftersom det finns tillrackligt med plats for sddana
byggnader narmare stadens centrum. Av dessa har inte heller alla uppférts. Utredning-
en av handelns servicenat som pagar just nu visar att det finns tillrackligt med detalj-
planerat omrade for affarsbyggnader anda fram till &r 2030.

En (1) helt och hallet ny byggplats har anvisats pa omradet. Den nya byggplatsen &ar
belagen i spetsen av Tullbro udden pa LV-2-omradet, dar verksamhet som betjanar
smabatshamnen, bl.a. kontors-, inkvarterings-, kafé- eller andra motsvarande utrym-
men far placeras. Detaljplanen begransar byggratten i kvarteret 418. Minskningen av
byggréatten ar motiverat med hansyn till bevarandet av den betydande byggda kulturmil-
jon av riksintresse.

Gron-, vatten- och trafikomraden

Landhgjningsomradet norr om kvarteret 412 har anvisats som narrekreationsomrade
(VL-3), som inte planeras eller anlaggs till park. For att trygga forbindelsen fran kvarte-
ret 412 till havet far farleder for smabatar och smarre konstruktioner tillats. | spetsen av
Tullbro udden har anvisats en smabatsplats, dar ocksa byggande tillats. P& strandom-
radet av nastan hela planen har anvisats ett riktgivande omrade for batbryggor. Syftet
med beteckningen ar att batbryggor far koncentrerat placeras pa omradet. Forlaggan-
det av batbryggorna styrs med en sarskild bestammelse. Smabatsplatsen har utvidgats
i relation till omradet i gallande detaljplan. | delgeneralplanen med rattsverkningar for
centrum och Nedrestaden har Tullbro uddens spets anvisats i huvudsak som omrade
for tjanster och forvaltning, vilket stoder forlaggandet av tjanster pa smabatsplatsomra-
det. Omradets gator ar existerande gatuomraden. P& Tullbrons gatuomrade har tradra-
den ocksa anvisats att bevaras.

| kvarteret 412 har sex byggnader anvisats med beteckningar for bevarande i enlighet
med delgeneralplanen. Avvikande fran delgeneralplanen har magasinsbyggnaden pa
tomt 8 i kvarter 412 lamnats utan beteckning fér bevarande. Byggnaden ar landskaps-
massigt betydande, men den har inget historiskt varde och man kan inte garantera
dess anvandbarhet for boende. En befintlig byggnad pa tomt nr 8 i kvarteret 418 har
anvisats en skyddsbeteckning som tillater att byggnaden flyttas till en plats som ar
lamplig med héansyn till stadsbilden.

51.1 Dimensionering
Planeringsomradet ar ca 20 ha till sin areal. Byggnadsratten uppgar sammanlagt till
8110 m%vy, varav 4 000 m%vy bildas i AO-kvarteren, 400 m?-vy i LV-omrédet,
1 350 m?-vy i AP-omrédena och 2 510 m?-vy i AK-omradet. | planen bildas 13 ha vat-
tenomrade (W), 2,2 ha kvartersomraden for fristdende smahus (AO), 1 ha narrekrea-
tionsomrade (VL), 0,8 ha smabatsplatsomrade (LV), 0,7 ha gatuomraden, 0,4 ha AP-
omrade och 0,6 ha AK-omrade.

12
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Den kvartersvisa byggratten

Beteckning

for omradesreservering  Detaljplanen 1965 Den nya detaljplanen
AK-4 2400 m?-vy 2 510 m?-vy

AP-6 1800 m?vy 1 350 m?-vy

AO-3 2800 m?-vy 2 800 m?-vy

AO-5 1200 m*-vy 1 200 m?-vy

LV-2 400 m-vy 400 m?-vy

5.2 Forverkligandet av de mal som galler miljons kvalitet

Malet for detaljplaneandringen ar att skapa forutsattningar for bevarande av byggnads-
bestandet pa omradet. Omradets vardefulla byggnader har anvisats med erforderliga
beteckningar for att bevarandet skall forverkligas. De nya byggplatserna pa omradet
har man forsokt bestamma sa att det nuvarande byggnadsbestandet respekteras och
att omradets benagenhet for versvamning beaktas. Vid byggandet av planeringsom-
radet bor sarskild uppmarksamhet fastas vid omgivningens kvalitativa egenskaper, sa-
som vid trygghet, halsosamhet, trivsamhet samt till stads- och landskapsbilden relate-
rade egenskaper. Byggandet skall planeras sa att det gagnar tillkomsten av en trivsam
och enhetlig milj6. Till planen har fogats sarskilda bestammelser med hjalp av vilka
man stravar efter att uppna dessa mal.

5.3 Omradesreserveringar
| detaljplanen har anvéants féljande kvartersomradesreserveringar:

AK-4 Kvartersomrade for flervaningshus. Av den byggda vaningsytan i kvarte-
ret far anvandas hogst ¥a for kontorslokaler.

AP-6 Kvartersomrade for smahus, dar tva bostadshus per tomt far uppforas.

AO-3 Kvartersomrade for fristaende smahus. Ytterom byggnadsomradet far
man placera en ekonomibyggnad p& hégst 50 m?.

AO-5 Kvartersomrade for fristaende smahus. En separat ekonomi- och bastu-
byggnad och ett garage/biltak i en vaning far placeras utanfor bygg-
nadsytan.

LV-2 Smabatshamn/smabatsplats. Pa omradet bor ordnas en sjésattnings-

ramp for batar. P4 omradet far ocksa placeras kontors-, inkvarterings-,
kafé- e.d. servicelokaler som ansluter sig till smabats-
hamn/smabatsplatsomradets verksamhet. P& den anvisade byggnads-
ytan far placeras en nybyggnad eller en gammal byggnad, som flyttas
till platsen, och som harmonierar med miljon. Forvaring av batar pa land
ar forbjudet.

P& LV-2-omradet har anvisats en byggnadsyta och 400 m%vy bygg-
nadsratt.

VL-3 Omrade for narrekreation, dar batfarleder och mindre konstruktioner
tillats.
Beteckningen har anvisats tillandningen pa norra stranden. Beteckning-
en tillater leder for smabatar och smarre konstruktioner som invanarna
gjort.

w Vattenomrade.

13



Dnr 14/2010 Lovisa stads planlaggnings- och arkitektbyra 12.9.2011

54 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon
Planandringen inverkar pa ett positivt satt pa den existerande miljon och dess fortbe-
stadnd, eftersom den vardefulla byggda kulturmiljon bevaras. | planandringen forverkli-
gas delgeneralplanens styrmal vad byggnadsskydd och placeringen av tilloyggnader
géller. Det kompletterande byggandet forenhetligar den nuvarande samhallsstrukturen.
P& Tullbron okar trafiken eventuellt pa grund av utbyggandet av smabatsplatsomradet
och den byggnadsyta som anvisas pa omradet i frdga. Pa trafikokningen inverkar ock-
sa byggandet av AP-omradena, eftersom invanarantalet i och med dem kommer att
oka. Servicelokaler som ansluter sig till smabatsplatsomradets verksamhet far placeras
pa smabatsplatsomradets byggnadsyta i enlighet med delgeneralplanen.

54.2 Konsekvenser for naturen och naturmiljon
Planandringens konsekvenser for naturen ar obetydliga, eftersom omradet till stor del
ar vatten och markomradet huvudsakligen byggd och bearbetad miljo. Skotseln av det
omrade som anvisats som narrekreationsomrade vid den norra stranden styrs av en
VL-beteckning, varvid omradets skotsel stabiliseras. Omradet bevaras dock i sitt nuva-
rande tillstand, eftersom det inte anlaggs till park. Utvidgningen av omradena fér sma-
batshamnen inverkar pa omradets naturmiljo salunda att omradena blir mera utbyggda.
Konsekvenserna for djurvarlden pa omradet ar obetydliga, eftersom byggandet inriktas
pa redan bebyggd miljo.

5.4.3 Konsekvenser for vattenomradet
Muddring av vattenomradet kan fororsaka begransningar av anvandningen av bad-
stranden soder om detaljplaneomradet. Muddring kan inverka pa varlekande fiskars
lekfrid. Fiske pa omradet ar arligen begransat under tiden 1.4 -30.6 t.o.m. ar 2017, var-
for ocksa muddring ska undvikas under namnda tidsperiod. Muddring kan eventuellt
inverka pa marina fornlamningar, vilket har beaktats i de sarskilda planbestammelser-
na.

5.4.4 Ekonomiska konsekvenser
Merparten av planandringens kostnader utgérs av planeringen och byggandet av om-
radet for smabatsplatsen. Det storre smabatsplatsomradet och omradet for batbryggor,
som skall faststallas i planen, fororsakar kostnader men mojliggdr bevarandet och ut-
vecklandet av den befintliga anvandningen och 6kar omradets anvandning och service.
Genomforandet av smabatsplatsen i enlighet med planen kraver investeringar.

55 Storande faktorer i miljon
Pa omradet finns inga sarskilda bullerkallor och inte heller trafiken pa omradet fororsa-
kar orimliga bullerolagenheter. P4 omradet finns inga sarskilda landskapsstérningar.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN
Vid avgorande av bygglov och atgardstillstand som galler omradet bor brand- och
raddningsmyndigheterna alltid ges majlighet att avge utlatande. Under behandlingen
av tillstand foér muddring pa detaljplaneomradet ska muddringens inverkan pa anvand-
ningen av badstranden som ligger séder om detaljplaneomradet beaktas. Tidpunkten
for muddringen ska beakta lekfriden for varlekande fiskar.

6.1 Planer som styr och askadliggér genomférandet
Se illustration bilaga 14.

6.2 Genomfdrande och tidsram
Genomférandet av detaljplanen kan paborjas da planen har vunnit laga kraft.
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6.3 Uppfoljning av genomférandet
Lovisa stad ansvarar for uppféljningen av genomférandet av planomradet.

7 BILAGORNA TILL DETALJPLANEN

7.1 Forteckning Over bilagorna till beskrivningen

Topografi

Vegetation

Byggda kulturmiljoer i Lovisa 2009

Byggnadsbestand

Tatortsbild och bebyggelse

Utdrag ur landskapsplan

Utdrag ur generalplan

Utdrag ur gallande detaljplan

Program for deltagande och bedémning

10. Promemoria fran samradet mellan myndigheterna

11. Planutkast

12. Det framlagda planforslaget

13. Sammandrag av den respons som mottagits i utkast- och forslagsskedet samt
bemoétandena till dem

14. lllustration

CoNohr~LNME

7.2 Forteckning 6ver 6vriga handlingar, bakgrundsutredningar och kéllmaterial som
galler planen
e Loviisan kaupungin tulvastrategia, Ramboll 2010
e Byggnadsinventeringskort, Sisko Jokinen 2006
e En kartering av vaxtligheten inom Lovisa stads omrade samt en éversikt av fagel-
faunan, Maud Ostman, 1994.
Loviisan lepakkoselvitys, 2005.
Lovisa tatortsskogsplan, 2007 - 2016.
Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, 2006.
Vegetationsinventering av Tullbrons norra strand, Anna-Riitta Pohjola 2007
Linnake Fredrik Adolfista Komendantin puutarhaan—Loviisan viheralueet 1700-
luvulta nykypaivaan, Anna-Riitta. Pohjola, 2001
e 1920-1930-luvun huvilaympariston sailyttaminen, asemakaavan muutos Loviisan
Tullisillan ja Plagenin alueelle, Lahden ammattikorkeakoulu, Ymparistéteknologian
koulutusohjelma, Miljoésuunnittelu, Opinnaytetyd, Sisko Jokinen 2007
e Beslut fattat av Lovisa fiskeomrades stamma 26.4.2007.
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