
Asiakas

Loviisan kaupunki

Asiakirjatyyppi

Kaavaselostus

Päivämäärä

19.9.2017

Työnumero

1510029561

LOVIISAN KAUPUNKI

KORTTELIN 109 OSAN ASEMAKAAVAMUUTOS



LOVIISAN KAUPUNKI
KORTTELIN 109 OSAN ASEMAKAAVAMUUTOS

Ramboll

Niemenkatu 73

15140 LAHTI
P +358 20 755 611

F +358 20755 6201

www.ramboll.fi

Päivämäärä 19.9.2017

Laatija Niina Ahlfors, Timo Laitinen, Pirjo Pellikka

Hyväksyjä Annu Tulonen

Kuvaus Kaavaselostus

Viite 1510029561



PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavaselostus, joka koskee 19. päivänä syyskuuta 2017 päivättyä kaavaehdotuskart-
taa.

Vireilletulo

Kaavoitus on käynnistetty Loviisan kaupungin teknisen lautakunnan päätöksellä 29.9.2016 99
§. Alueen kaavoituksen käynnistämisestä on ilmoitettu paikallislehdessä ja kaupungin ilmoi-
tustaululla 14.10.2016.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nähtäville 14.10.-12.11.2016 väliseksi ajak-
si.

Ehdotusvaiheen nähtävilläolo

Asemakaavaehdotus on ollut nähtävillä __.__-__.__.20__ välisenä aikana.

Teknisen lautakunnan hyväksyminen

Loviisan tekninen lautakunta on hyväksynyt asemakaavan __.__.20__.

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee Loviisan kaupungin 1. kaupunginosan Pohjoistullin osaa kortte-
lista 109.

Asemakaavan muutos koskee Loviisan kaupungin kiinteistöjä 434-1-109-10 ja 434-1-109-11.

Suunnittelualueen sijainti ja rajaus



Kaavan tarkoitus

Kaavamuutos on välttämätön, sillä voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualueelle on
osoitettu määräävä rakennusala ja rakennusoikeus yhdelle kerrostalolle ja sen autopaikoille.
Kaavanmukaista tonttijakoa ei ole tehty, vaan alueella on voimassa aiemman asemakaavan
mukaiset kaksi tonttia, joista toisella sijaitsee omakotitalo ja toinen on rakentamaton.

Asemakaavalla tutkitaan kiinteistön 434-1-109-10 alueen käyttötarkoituksen muuttaminen
erillispientalojen korttelialueeksi ja kiinteistön 434-1-109-11  alueen muuttamisen asuinker-

rostalotontiksi. Suunnittelualueen kaksi tonttia on kahden eri yksityisen tahon omistuksessa.
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1. TIIVISTELMÄ

1.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireilletulo 29.9.2016 99 § tela

Vireilletulo kuulutus paikallislehdessä 14.10.2016

OAS nähtävillä 14.10. – 12.11.2016

Ehdotuksen nähtävilläolo XXX

Kaupunginvaltuuston hyväksyminen XXX

1.2 Asemakaavan sisältö

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan kiinteistön 434-1-109-10 käyttötarkoituksen muuttami-
sen pientalotontiksi ja kiinteistön 434-1-109-11 muuttamisen kerrostalotontiksi.

1.3 Toteuttaminen

Asemakaavan hyväksyy Loviisan tekninen lautakunta. Asemakaava voidaan toteuttaa heti, kun
kaava on saanut lainvoiman. Toteutuksesta vastaavat yksityiset maanomistajat.

2. LÄHTÖKOHDAT

2.1 Alueen yleiskuvaus

Chiewitzinkatu on Loviisan kirkolta luoteen suuntaan johtava katu, jonka varrella sijaitsee useita

punatiilijulkisivuisia kerrostaloja.

Kiinteistöllä 434-1-109-10 sijaitsee 1960-luvulla rakennettu 2-kerroksinen ja kaksi asuntoinen
omakotitalo ja sen aidattu piha. Kiinteistö 434-1-109-11 on rakentamaton ja sen länsi- ja poh-
joisreunalla on maavalli, jonka alla on jäänteitä venäläisestä linnoituksesta. Maavallin päällä kas-
vaa jonkin verran puustoa omakotitalon aitaa vasten.

2.2 Luonnonympäristö

2.2.1 Topografia

Suunnittelualueen korkeustaso vaihtelee välillä 17-22 metriä meren pinnan yläpuolella. Topogra-
fia nousee suunnittelualueelta etelään harjumuodostumalle siirryttäessä ja laskee kohti pohjoista.

2.2.2 Maa- ja kallioperä

Suunnittelualueen maaperä on itäosaltaan hiekkaa. Muutoin suunnittelualue sijoittuu kartoitta-
mattomalle alueelle. Suunnittelualueen kallioperä on viborgiittiä.
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Kuva 2-1. Suunnittelualueen ja sen lähiympäristön maaperä

2.2.3 Vesistöt ja vesitalous

Suunnittelualue sijoittuu Panimonmäen (0158555) vedenhankintaa varten tärkeälle pohjavesialu-
eelle. Suunnittelualueella tai sen lähiympäristössä ei sijaitse lampia tai muita pienvesiä.

Kuva 2-2. Suunnittelualueen sijoittuminen pohjavesialueelle
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2.2.4 Luonnonsuojelu

Suunnittelualueelle tai sen läheisyyteen ei sijoitu luonnonsuojelualueita tai tiedossa olevia luon-
nonympäristön kannalta arvokkaita kohteita tai alueita. Lähin luonnonsuojelualue (LTA200868;
Hagalundin jalopuumetsikkö) sijoittuu runsaan 700 metrin etäisyydelle suunnittelualueesta koilli-

seen. Lähimmillään noin 250 metrin etäisyydelle etelään sijoittuu harjujensuojeluohjelmaan kuu-
luva Myllyharju (HSO010009).

2.2.5 Kuva 2-3. Lähiympäristön luonnonsuojelualueet.Kasvillisuus ja luontotyypit

Suunnittelualueella kasvaa koivun- ja männyntaimia ja pihlajia. Tonttien välisellä kumpareella
kasvuolosuhteet ovat karummat ja siinä kasvaa mäntyjä ja koivuja. Omakotitalon tontti on istu-

tettua aluetta.

Kuva 2-4. Suunnittelualueen kasvillisuutta.
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2.3 Maisema ja kulttuuriympäristö

2.3.1 Maisema

Suunnittelualue sijoittuu maisemallisessa maakuntajaossa Eteläiseen rantamaahan ja tarkemmin
Suomenlahden rannikkoseutuun (Ympäristöministeriö 1993). Suomenlahden rannikkoseutu on

maastonmuodoiltaan vaihtelevaa. Mantereella asutus on keskittynyt jokien tuntumaan. Itä-
Uudenmaan alueelle on tehty valtakunnallista maisemamaakuntajakoa tarkentava maisematyyp-
pijako (Itä-Uudenmaan liitto 2007). Maisematyyppijaossa Loviisan kaupunkikeskusta ja suunnit-
telualue sijoittuvat Suomenlahden rannikkoseudun sisäsaaristo ja mannerrannikkoon.

Suunnittelualue sijoittuu korttelialueelle, jonka maaperä on voimakkaasti muokattua. Suunnitte-
lualueen pohjoisemmalla korttelilla sijaitsee pientalo ja ulkorakennus. Korttelit rajautuvat itäosas-

taan Chiewitzinkatuun ja muutoin korttelien viereisiin tontteihin. Alue on osa rakennettua kau-
punkiympäristöä ja suunnittelualuetta ympäröi kerrostaloalueet.

Suunnittelualueella on nykyisellään runsaasti puustoa, joka sulkee suunnittelualueelta avautuvia
näkymiä. Pohjoisemman korttelin pihapiiriä kiertää myös aita. Näkymiä suunnittelualueen kortte-
leille avautuu Chiewitzinkadulta ja ympäröiviltä lähimmiltä kerrostaloilta.

2.3.2 Rakennettu kulttuuriympäristö

Suunnittelualueesta lähimmillään noin 100 metrin etäisyydellä idässä sijaitsee valtakunnallisesti
merkittävä rakennetun kulttuuriympäristön alue (RKY 2009) Loviisan esplanadi ja noin 120 met-
rin etäisyydellä pohjoisessa Loviisan maalinnoitus .

Uudenmaan liitossa on käynnissä IV vaihemaakuntakaava, jossa määritetään muun muassa
maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriympäristöt yhdenmukaisin perustein koko Uudenmaan alu-
eelle. Osana maakuntakaavatyötä on laadittu vuonna 2012 Missä maat on mainioimmat  -selvitys.

Selvityksen ja 4. vaihemaakuntakaavaehdotuksen mukaan suunnittelualue sijoittuu Loviisanjoen
ja –harjun kulttuurimaiseman alueelle. Suunnittelualueesta lähimmillään noin 100 metrin etäi-
syydellä idässä sijaitsee 4. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa osoitettu Loviisan Esplanadi, ala-
kaupunki ja maalinnoitus  –maakunnallisesti merkittävä kulttuuriympäristö.
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Kuva 2-5. Maisema- ja kulttuuriympäristöalueet suunnittelualueella ja sen läheisyydessä.

2.3.2.1 Muinaisjäännökset

Suunnittelualue sijaitsee laajalla muinaisjäännösalueella Loviisan maalinnoitus (1000003233).

Museoviraston rakennushistorian osasto on toteuttanut vuonna 2004 Loviisan maalinnoituksen
inventoinnin, jonka tarkoituksena oli selvittää maalinnoituksen nykyinen kunto.

Chiewitzinkadun ja Jakob Forsellinkadun välissä, jossa myös suunnittelualue sijaitsee, on yhä
havaittavissa Venäläisen linnoituksen vallitusta muistuttavia sortuneita pengermiä. Pohjoisete-
läsuuntaisen vallin jäännöksiä on noin 200 metrin matkalla kolmessa kohdassa. Valli on paikoitel-
len täysin hävinnyt. Suunnittelualue sijoittuu Venäläisen linnoituksen pohjoisosaan. Pohjoisosan

valli on huonossa kunnossa, sillä sen molemmilta puolilta on otettu maata.  Museoviraston Arkeo-
logiset kenttäpalvelut teki helmikuussa 2017 tarkkuusinventoinnin Loviisan Pohjoistullin korttelin
109 alueella Chiewitzinkadun lounaispuolella sijaitsevan maalinnoituksen luoteisosassa. Tark-
kuusinventoinnissa havaittiin muutamia valliin liittyviä kivirakenteita sekä erilaisia maatäyteker-
roksia. Tutkitun linnoituksen pintakerrokset ovat suurelta osin tuhoutuneet, mutta maavallin lael-
la on todennäköisesti alkuperäistä pintaa jäljellä, ja myös vallin alempia kerroksia on säilynyt.

Vallin päälle on myös kasattu myöhemmin maata ja kiviä, ja näiltä osin on vaikea arvioida, kuin-
ka hyvin linnoite on maakasojen alla säilynyt. Maavalli on arvioitu autonomisen ajan rakenteeksi,
mutta sen linja on nähtävissä myös varhaisemmissa ruotsalaisissa kartoissa.  On mahdollista,
että pieni osa rakenteesta ajoittuu jo 1700-luvun puolelle. Tarkkuusinventointiraportti on selos-
tuksen liitteenä 3.
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Kuva 2-6. Kiinteät muinaisjäännökset suunnittelualueella ja sen läheisyydessä.

Kuva 2-7. Ote Loviisan maalinnoituksen inventointiraportin liitteen 3 kartasta 5. Suunnittelualue sijoit-
tuu Venäläisen linnoituksen (nro 17) pohjoisosaan (c).
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2.4 Rakennettu ympäristö

2.4.1 Väestön rakenne ja kehitys

Loviisan asukasluku on vähentynyt hieman vuosittain. Asukkaista noin 55 % on suomenkielisiä,
42 % ruotsinkielisiä ja muita 3 %. Vuonna 2015 väestöstä oli alle 15 –vuotiaita 14,8, 15-64 –

vuotiaita 59,3 ja yli 64 –vuotiaita 25,9 prosenttia.

Asukasluku

1.1.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.8.2016

15 549 15 559 15 529 15 497 15 457 15 316 15 272

2.4.2 Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijoittuu aivan Loviisan keskustan tuntumaan. Alue on YKR-luokituksen mukaisesti
taajamaan sijoittuvaa kerrostaloaluetta.

Kuva 2-8. Ote YKR-aineistosta.

2.4.3 Asuminen

Chiewitzinkadun ympäristöön sijoittuu pääosin asuinkerrostaloja ja keskustamaista asutusta.

2.4.4 Palvelut

Suunnittelualue sijoittuu Loviisan keskustaan, joten kaikki keskustan palvelut ovat puolen kilo-
metrin säteellä.

2.4.5 Työpaikat ja elinkeinotoiminta

Loviisassa on useita työpaikkoja kaupan sekä julkisten- ja yksityisten palveluiden alalla. Kunnas-
sa olevien työpaikkojen määrä oli vuonna 2012 5752, joista palvelujen osuus oli 59,2 %, jalos-
tuksen 33,2 % ja alkutuotannon 5,9 %.



8

2.4.6 Virkistys

Myllyharjunreitti on lähin suunnittelualuetta sijaitseva virkistysreitti.

Loviisan keskustassa on useita viheralueita, joita voi käyttää virkistystarkoitukseen. Loviisanjoen
itäpuolella kulkee noin kahden kilometrin mittainen Ehrensvärdinpolku, joka on osittain metsä-
polkua. Ehrensvärdinpolulla sijaitsee useita rakennusperintökohteita, ja sen tarkoitus on esitellä

Loviisan maalinnoitusta ja sen rakennusvaiheita.

 Loviisan rantapuisto ja –reitti ovat myös alueelta helposti saavutettavissa.

2.4.7 Liikenne

Chiewitzinkadulla ja siitä pohjoisen suuntaan jatkuvalla Gislomintiellä on asutusta, josta liikenne
pääosin muodostuu. Läpikulkuliikennettä Chiewitzinkadulla on vain vähän.

2.4.8 Tekninen huolto

Alue kuuluu Loviisan kaupungin kunnallistekniseen verkostoon. Kaavaselostuksen liitteessä 5 on
esitetty asemakaava-alueen yhdistelmäjohtokartta.

2.4.9 Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt

Suunnittelualueella tai sen lähiympäristössä ei ole ympäristöhäiriöitä aiheuttavaa toimintaa.

2.4.10 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisten omistuksessa.

2.5 Suunnittelutilanne

2.5.1 Maakuntakaava

Uudellamaalla lainvoimaisia maakuntakaavoja ovat Uudenmaan maakuntakaava, 1, 2. ja 3. vai-
hemaakuntakaavat ja Itä-Uudenmaan kokonaismaakuntakaava.

Voimassa olevissa maakuntakaavoissa suunnittelualuetta ja sen lähiympäristöä koskee
seuraavat kaavamerkinnät ja –määräykset:

Pohjavesialue

Merkinnällä osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ominaisuuksiltaan arvok-
kaita ja jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta
tärkeitä.

Keskustatoimintojen alue, kuntakeskus, pääkaupunkiseudun alue-
keskus

Kohdemerkinnällä osoitetaan kuntakeskusten ja pääkaupunki-seudun
aluekeskusten keskusta-hakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen
alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi sisältää myös asumista sekä

tarvittavat liikennealueet ja puistot.

Keskustatoimintojen kohde-merkinnät sisältävät osittain tai kokonaan
kulttuurihistoriallisia alueita tai kohteita.

Taajamatoimintojen alue

Merkinnällä osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttävät asumiseen,
palvelu- ja työpaikka- sekä muihin taajamatoimintoihin varattavat

rakentamisalueet. Merkintä sisältää taajamien sisäiset liikenneväylät sekä
liikenteen tarvitsemat satama-, huolto-, varikko-, terminaali-, ratapiha- ja
muut vastaavat alueet, ulkoilureitit, pyöräily- ja jalankulkureitit,
paikalliskeskukset, yhdyskuntateknisen huollon alueet, muut erityisalueet,
paikalliset suojelualueet sekä virkistys- ja puistoalueet.
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Taajamatoimintojen alue –merkintä ei estä maa- ja metsätalouskäytössä
olevien alueiden säilyttämistä tarvittaessa nykyisessä käytössään.

Tiivistettävä alue

Merkintä on kehittämisperiaatemerkintä.

Merkinnällä osoitetaan tiivistettävät taajama- ja keskustatoimintojen alueet,
jotka tukeutuvat kestävään liikennejärjestelmään.

Kulttuurihistoriallisesti merkittävä tielinjaus

Merkinnällä osoitetaan valtakunnallisesti merkittävän Vanhan Kuninkaantien
linjaus ja / tai sen säilyneet osuudet Itä-Uudellamaalla.

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue,
valtakunnallisesti merkittävä

Merkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön ja maiseman vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti merkittävät alueet ja kohteet.

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue

Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti merkittävät alueet, tiet ja kohteet (RKY 2009 ).

Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä.

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue,

maakunnallisesti merkittävä

Merkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön ja maiseman vaalimisen kannalta
maakunnallisesti ja seudullisesti merkittävät alueet, tiet ja kohteet.

Kuva 2-9. Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmästä (Uudenmaan maakuntakaa-
va, Uudenmaan 1., 2. ja 3. vaihemaakuntakaavat ja Itä-Uudenmaan maakuntakaava). Suunnittelualueen
sijainti on osoitettu kartalla keltaisella tähdellä.
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Uudenmaan liitossa on vireillä 4. vaihemaakuntakaavan laatiminen. Kaava tulee kattamaan koko
maakunnan alueen lukuun ottamatta Östersundomin aluetta, jonne laaditaan erillinen kaava.
Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on ollut ehdotuksena nähtävillä 1.12.2015 – 29.2.2016.

Maakuntakaavaehdotuksessa suunnittelualueelle ja sen läheisyyteen on osoitettu seu-
raavat merkinnät:

Pohjavesialue

Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ominaisuuksil-

taan arvokkaita ja jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankinnan
kannalta tärkeitä.

Valtakunnallisesti merkittävä rakennettu kulttuuriympäristö (RKY
2009)

Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan valtakunnallisesti merkittävät rakennetun
kulttuuriympäristön alueet, tiet ja kohteet (RKY 2009).

Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä.

Maakunnallisesti merkittävä kulttuuriympäristö

Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta
maakunnallisesti merkittävät kulttuuriympäristöt, jotka käsittävät sekä

maisema- että rakennetun kulttuuriympäristön alueita.

Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä.

Kuva 2-10. Ote Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavaehdotuksesta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu
kartalla punaisella tähdellä.
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2.5.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaava, joka on hyväksytty Lo-
viisan kaupunginvaltuustossa 13.6.2001.

Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavassa suunnittelualueelle ja sen lähei-
syyteen on osoitettu seuraavat merkinnät:

Pääasiassa asuntoalue

Virkistysalue

Pääasiassa palvelujen ja hallinnon alue

Yhdyskatu/kokoojakatu

Kuva 2-11. Ote Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoi-
tettu kartalla punaisella viivalla.
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2.5.3 Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava 434_BI85. Asemakaava on vahvistettu 20.8.1975.

Asemakaavassa suunnittelualueelle ja sen läheisyyteen on osoitettu seuraavat merkin-
nät:

Yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue

Puisto

Yleisten rakennusten korttelialue

Autopaikkojen tai –katosten rakennusala, jossa numero osoittaa
autotasojen suurimman sallitun määrän.

Kuva 2-12. Ote asemakaavasta 434_BI85

2.5.4 Rakennusjärjestys

Loviisan kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 31.5.2014.

2.5.5 Pohjakartta

Pohjakarttana on käytetty Loviisan kaupungin ylläpitämää numeerista asemakaavan pohjakart-
taa.
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2.5.6 Muut aluetta koskevat päätökset, suunnitelmat ja ohjelmat

2.5.7 Alueelle laadintavaiheessa tehdyt selvitykset

- Loviisan maalinnoituksen tarkkuusinventointi. Museoviraston arkeologiset kenttäpalvelut
2017

- Varjotutkielma, Ramboll 2017
- Katujulkisivut, kolme vaihtoehtoista kerroskorkeutta, Ramboll 2017

3. SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty kaava-alueen eteläpuoleisen tontin omistajan
kaavoitusaloitteen pohjalta. Kaavamuutoshakemuksessa on esitetty voimassa olevan asemakaa-
vamerkinnän muuttamista asuinkerrostalon rakentamiselle soveltuvaksi.

3.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Kaava on tullut vireille teknisen lautakunnan päätöksellä 29.9.2016 99 §. Loviisan kaupungilla ja

eteläisen tontin omistajalla on asemakaavasta aloitussopimus.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyö

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelystä sekä kaavoituksen vaiheista on kerrottu osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa, joka on selostuksen liitteenä 2.

3.3.1 Neuvottelut

Kaupungin ja asemakaava-alueen kiinteistönomistajien kesken järjestettiin neuvottelu 5.10.2016,
jossa todettiin kiinteistöjen 434-1-109-10 ja 434-1-109-11 omistajien tavoitteiden olevan ristirii-

dassa.

Kaupungin ja asemakaava-alueen kiinteistönomistajien kesken järjestettiin toinen neuvottelu
22.5.2017, jossa keskusteltiin kolmesta erikorkuisesta asuinrakennuksesta kiinteistölle 434-1-
109-11. Minkään esitetyn vaihtoehdon toteutumista ei nähty toivottavana kiinteistönomistajan
434-1-109-10 puolesta.

3.3.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja huomioiminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin Museoviraston lausunto, Asunto Oy Loviisan Co-
ronan mielipide sekä suullinen mielipide kiinteistön 434-1-109-10 omistajilta. Saatu palaute on
huomioitu seuraavasti kaavamuutoksen valmistelussa:

Museoviraston lausunnossa 9.11.2016 (MV/318/05.02.00/2016) edellytettiin kaavamuutosalueel-
la sijaitsevan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittaman osan muinaisjäännöstä Loviisan maa-
linnoitus tarkkuusinventointia, jossa siihen kuuluvista rakenteista tehdään mittapiirustus ja arvi-

oidaan niiden tämän hetkinen kunto. Tutkimusten jälkeen Museovirasto antaa vielä lopullisen
lausuntonsa tutkimusten riittävyydestä.

�9 Tarkkuusinventointi laadittiin helmikuussa 2017 (Museoviraston arkeologiset kenttäpalve-
lut). Museoviraston lausunnon 1.3.2017 (MV/318/05.02.00/2016) mukaan muinaisjään-
nöksen rakenteet on mahdollista poistaa riittävien jatkotutkimusten jälkeen.

Asunto Oy Loviisan Coronan mielipiteessä 4.11.2016 hallitus toteaa, ettei sillä ole huomautetta-

vaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Hallitus esittää, että ennen kaavaehdotuksen aset-
tamista julkisesti nähtäville tulee siitä pitää kaupungin ja osallisten kanssa neuvottelu. Huomioi-
den tontin 11 omakotitalon korkeus niin tontille 10 sallittaneen enintään kaksikerroksisen raken-
nuksen rakentaminen porrastetusti Chiewitzinkadun suuntaisesti ja siten että kaikkien asuntojen
autopaikat sijoitetaan maanalaiseen autotalliin. Mielipiteen liitteenä on asukkaiden (22 henkilöä)
allekirjoittama muistutus, jossa vastustetaan tontin 11 omistajan tontille haluamaa neljäkerrok-

sista asuinkerrostaloa ja vaaditaan rakennettavaksi enintään kaksikerrosta maanpinnan yläpuo-
lella ja että tonttien 10 ja 11 välillä sijaitseva rinne säilytetään.
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�9 Kaupungin ja maanomistajien kesken on järjestetty neuvottelu 22.5.2017.
�9 Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa kolme kerrosta ja sen toteuttaminen on perus-

teltavissa kaupunkikuvallisilla syillä. Rakennusoikeuden määrä ei kasva nykyisestä. Kiin-
teistöjen 434-1-109-10 ja 434-1-109-11 välillä sijaitsevaa rinnettä ei voida säilyttää kiin-

teistön 434-1-109-11 osalta, sillä autopaikoitus on tarkoituksen mukaista sen osalta si-
joittaa maanalaiseen autotalliin. Tontilla sijaitsevan Loviisan maalinnoituksen rakenteiden
poistamiseen on perustelut ja Museoviraston lausunnossa sille annetaan hyväksyntä.

3.3.3 Ehdotusvaiheen palaute ja niiden huomioiminen

Täydennetään ehdotusvaiheen kuulemisen jälkeen.

3.4 Asemakaavan tavoitteet

3.4.1 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Loviisan kaupungin ensisijaisena tavoitteena on saada keskusta-alueen toteutumaton asemakaa-

va ajanmukaiseksi. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia, voidaanko asemakaava muut-
taa sallimaan omakotitalo kiinteistöllä 434-1-109-10  ja asuinkerrostalorakentaminen kiinteistöllä
434-1-109-11.

Loviisan kaupungin tavoitteena on edistää kaavataloutta ja mahdollistaa uusien kerrostaloasunto-
jen rakentamisen keskusta-alueelle.

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet, maakuntakaava sekä yleiskaava ohjaavat asemakaa-
vamuutoksen suunnittelua.

3.4.2 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

Tavoitteena on yhteen sovittaa eri asumismuodot vierekkäisille tonteille siten, etteivät ne häiritse
toisiaan pysäköinnin, liikenteen, näkymien parvekkeilta, maantasauksien tai muiden toimintojen
osalta. Laadullisena tavoitteena on mahdollistaa tyhjän tontin rakentuminen keskusta-alueella ja
asemakaavan ajanmukaistaminen.

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella, mikä huomioidaan kaavamerkinnöissä ja –
määräyksissä.

3.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Kiinteistön 434-1-109-10 omistajat ovat esittäneet, ettei parvekkeita tule suunnata kaavan mah-
dollistamasta kerrostalosta heidän tontin suuntaan. Heidän tavoitteensa rakennuksen korkeudes-
ta ovat ristiriidassa kiinteistön 434-1-109-11 omistajan tavoitteiden kanssa.
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4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutoksella osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialue (AK) sekä erillispientalojen kortteli-
alue (AO-5), jonka tontille saa rakentaa yhteensä kolme asuntoa kahteen erilliseen rakennuk-
seen. Suurin sallittu kerrosluku AK-tontilla on III ja AO-tontilla k II.

4.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 2 376 m 2. Asemakaavan muutosalue osoitetaan asuinkerros-
talojen korttelialueeksi 1 188 m 2, jolle määrätään rakennusoikeutta 1 100 k-m 2 sekä erillispienta-
lojen korttelialueeksi 1 188 m 2, jolle määrätään rakennusoikeutta 500 k-m 2.

4.1.2 Kaavamerkinnät

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

AO-5 Erillispientalojen korttelialue. Tontille saa rakentaa yhteensä kolme asuntoa
kahteen erilliseen rakennukseen.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliömetreinä.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suu-
rimman sallitun kerrosluvun.

Maanalainen autonsäilytyspaikan rakennusala.

Alueelle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisäksi rakentaa koko-
naan maanpinnan alapuolella olevia pysäköintitiloja. Maanpäällistä kulkua
ohjaavat rakenteet tulee sovittaa yhteen piha-alueen muiden järjestelyjen
kanssa.

Alueen osa, jolle saa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisäksi rakentaa

väestönsuojan, varasto- ja teknisiä tiloja sekä osittain tai kokonaan maan-
pinnan alapuolella olevia pysäköintitiloja. Tiloja ei lasketa kerrosalaan.
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Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Istutettava alueen osa.

Rakennuksen vesikaton ylimmän kohdan korkeusasema korkeusjärjestel-
mässä N60.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusase-
ma korkeusjärjestelmässä N60.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava puurivi.

4.1.3 Yleiset määräykset

AK korttelialuetta koskevat määräykset:

Asuinrakennuksen rakennusoikeuteen ei lasketa porrashuoneiden 15 m 2 ylittävää osaa eikä hissi-

kuilua. Asuinrakennukseen saa rakentaa asukkaiden välittömään käyttöön tarkoitettuja yhteistilo-
ja, kuten oleskelu-, sauna-, kerho-, askartelu-, varasto-, huoltotiloja. Tällaisia tiloja saa olla enin-
tään 15 % asuinrakennuksen kokonaiskerrosalasta.

Ilmanvaihtokonehuonetta ei saa sijoittaa katolle.

Parvekkeita ei saa sijoittaa pohjoisjulkisivulle, tontin 10 suuntaan.

Sisääntulokerroksen lattiatason korko tulee toteuttaa mahdollisimman lähelle katutasoa.

AK-kortteliin tulee toteuttaa yhtenäinen leikki- ja oleskelualue.

AK- ja AO-5-korttelin väliselle rajalle, AK-korttelin puolelle, on rakennettava aita tai muuri.

AK ja AO-5 korttelialuetta koskevat määräykset:

Autopaikkojen vähimmäismäärä on 1 ap/asunto AO-5 –korttelialueella

Autopaikkoja on rakennettava 15 AK -korttelialueella

Uudis- ja korjausrakentamisessa on kiinnitettävä erityistä huomiota siihen, että rakentaminen

sopii ympäristöönsä. Rakennusten massoittelun, kattomuotojen, värityksen ja ulkoverhoilun osal-
ta tulee pyrkiä korkeatasoiseen, tasapainoiseen, selkeään ja ympäristöään täydentävään ja
eheyttävään rakennustapaan.

Kaava-alue sijoittuu pohjavesialueelle. Rakentaminen, ojitukset ja maankaivuu on tehtävä siten,
ettei niistä aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyviä muutoksia pohjaveden korkeuteen.

Rakennuslupahakemukseen on liitettävä katujulkisivupiirustukset, joista ilmenee myös naapuri-

rakennusten julkisivumateriaalit, väritys, kattomuoto, harja- ja räystäskorkeus sekä kadun, pi-
han, aitojen tms. korkeusasema.
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Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.

4.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueen rakentamisen mahdollisimman korkea laatutaso ja ympäristöön soveltuvuus pyritään tur-
vaamaan kaavaratkaisun ja määräysten lisäksi kiinnittämällä huomiota alueelle tulevaan raken-

tamiseen ja sen toteutuksen suunnittelutasoon. Kaavamerkinnöin ja –määräyksin määrätään
mm. asuinkerrostalon korkeudesta, sijoittumisesta, auton säilytyspaikoista, istutuksista, leikki- ja
oleskelualueesta ja pohjavedestä.

5. KAAVAN VAIKUTUKSET

5.1 Suhde voimassa olevaan maakuntakaavaan

Asemakaavamuutos toteuttaa lainvoimaista maakuntakaavaa, jossa alue on osoitettu taajama-
toimintojen alueeksi.

5.2 Suhde voimassa olevaan yleiskaavaan

Asemakaavamuutos toteuttaa lainvoimaista yleiskaavaa, jossa korttelialue sijoittuu A-merkinnällä
pääasiassa asuntoalueeksi merkitylle alueelle.

5.3 Vaikutukset palveluihin

Uusien asuntojen määrä lisää jonkin verran koulu- ja päiväkotipaikkojen sekä muiden kuntapal-
veluiden tarvetta. Kaavamuutoksella ei mahdollisteta uusien palvelujen sijoittumista suunnittelu-
alueelle. Loviisan keskustan palvelut ovat saavutettavissa lähietäisyydellä.

5.4 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja taajamakuvaan

Kerrostalon kerrosluvuksi on asemakaavassa osoitettu kolme, mikä on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen ja yhden kerroksen matalampi, kuin mitä viereinen ja vastapäinen asuinkerros-

talo ovat. Katujulkisivu madaltuu portaittain etelästä pohjoiseen. AO-5 korttelinosan kerrosluvuk-
si on osoitettu asemakaavassa kaksi.

Kaavamuutoksen mahdollistaman asuinkerrostalon ja Jakob Forsellinkadulla vastapäätä sijaitse-
van kolmikerroksisen asuinliikerakennuksen välinen puustoinen kukkula joudutaan tasoittamaan.
Kaavassa määrätään istutettava alueen osa, jolle on istutettava pihlajapuurivi asuinkerrostalo-
tontin rajalle.

Kolmekerroksinen rakennus täydentää entuudestaan rakentamatonta Chiewitzinkadun katutilaa
ja -näkymää korkeiden kerrostalojen ja matalien asuinrakennusten saumakohdassa. Kaavanmuu-
tos mahdollistaa kuitenkin taloudellisesti toteuttamiskelpoisen kerrostalon rakentamisen keskus-
ta-alueelle Rakennustyyppi sopii yhteen vastakkaisella puolella katua sijaitsevien asuinkerrostalo-
jen kanssa. Asuinkerrostalon piha-alue nousee korkeammalle tasolle, kuin omakotitalon piha-alue
pohjoispuolella (434-1-109-10) ja tonttien rajalle sijoittuva betonirakenteinen muuri käsitellään

omakotitalon kiinteistön omistajien kanssa sovittuun laatutasoon. Piha-alueiden tasoero on ha-
vainnollistettu alueleikkauksella, joka on selostuksen liitteenä 7.

Asuinkerrostalotontin pysäköintitilat sijoitetaan maanalaiseen pysäköintihalliin, mikä mahdollistaa
yhtenäisen piha-alueen sijoittumisen AK-korttelin osaan.

Museovirasto on lausunut asiasta 9.11.2016 ja edellyttänyt tarkkuusinventoinnin toteuttamista.
Laaditun tarkkuusinventoinnin 1.2. - 2.2.2017 perusteella Museovirasto on todennut, vaikka pai-

kalla sijaitsevan maalinnoitteen osan paikoitellen jo pahasti tuhoutuneeksi aiemman maankäytön
yhteydessä, sijaitsee rakennettavaksi tulevalla alueella edelleen muinaismuistolain rauhoittamia
rakenteita ja kerrostumia. Osittain tontilla 11 sijaitseva linnoitelaite kuuluu Loviisan maalinnoit-
teen autonomian aikana rakennettuun linnoitteen osaan ja on siten poikkeuksellinen. Museoviras-
ton arvion mukaan rakenteet on kuitenkin mahdollista poistaa riittävien jatkotutkimusten jälkeen.
Tutkimusten jälkeen Museovirasto antaa lopullisen lausuntonsa tutkimusten riittävyydestä.
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Suunnittelualueen korttelien asemakaavamuutoksella ei vaaranneta tai heikennetä muinaisjään-
nösalueen Loviisan maalinnoitus historiallisia arvoja tai rakenteita. Korttelit sijoittuvat alueelle,
jolta on havaittavissa Venäläisen linnoituksen vallitusta muistuttavia sortuneita penkereitä. Maa-
ainesoton johdosta vallirakenteet ovat osin tuhoutuneet ja jäljellä olevat rakenteet huonossa

kunnossa, joten korttelialueille osoitetun rakentamisen edellyttämä maanpohjan muokkaus ei
hävitä maalinnoituksen arvokkaita alueita.

5.5 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavamuutoksen mahdollistama asuinkerrostalon rakentaminen lisää jonkin verran liikennettä
Chiewitzinkadulla, mutta liikennemäärä keskustan kadulla ei nouse niin suureksi, että sillä olisi
vaikutusta liikenteen toimivuuteen.

Keskusta-alueella on hyvä jalankulun ja polkupyöräilyn verkosto. Kaupungin sisällä toimii joukko-
liikenteen paikallisliikenteen vuorot.

5.6 Vaikutukset pohjaveteen

Kaavan yleisissä määräyksissä edellytetään, että rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtä-
vä siten, ettei niistä aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyviä muutoksia pohjaveden kor-
keuteen. Rakentamisen takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista.

5.7 Vaikutukset asumiseen kaava-alueen lähiympäristössä

Rakentaminen vaikuttaa naapurirakennusten asunnoista aukeaviin näkymiin. Asuinkerrostalon
rakentaminen vähentää viherympäristön määrää ja lisää rakennettua pinta-alaa korttelissa.
Asuinkerrostalon autopaikat sijoitetaan maanalaiseen pysäköintihalliin, mikä mahdollistaa piha-
alueen käyttämisen oleskelu- ja leikkialueeksi ja lisää viihtyvyyttä.

Erikorkuisten rakennusten varjostusvaikutusta naapurikiinteistöihin selvitettiin eri vuodenaikoina.

Varjoanalyysi on kaavaselostuksen liitteenä 6. Sen perusteella todettiin, että jo kaksikerroksinen
rakennus tontilla 10 sijaitsevan omakotitalon eteläpuolella, tulee varjostamaan omakotitalon pi-
ha-aluetta. Kolmekerroksisen uudisrakennuksen varjostusta naapuritontille voidaan pitää keskus-
ta-alueella tavanomaisena ja vaikutusta on pyritty minimoimaan sijoittamalla AK-korttelin raken-
nusala mahdollisimman lähelle Chiewitzinkatua, jolloin leikki- ja oleskelualue on mahdollisimman
laaja ja varjostusvaikutus omakotitalon suuntaan pienin mahdollinen.

Varjostuksen minimoimiseksi ja kaupunkikuvallisista syistä kaavaan on liitetty erityismääräyksiä,
kuten räystäs- ja harjakorkeusmaksimi, ilmastointikoneiden sijoittamiskielto katolle ja parvekkei-
den suuntaamisen rajoitukset.

5.8 Vaikutukset luontoon

Asemakaavassa osoitettava rakentaminen sijoittuu luonnonympäristöltään jo entuudestaan muu-

tetulle kaupunkiympäristön alueelle, eikä kaavalla ole luonnon monimuotoisuuteen kohdistuvia
heikentäviä vaikutuksia.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava on toteuttamiskelpoinen sen saatua lainvoiman. Kaavan toteuttamisesta vastaa yksityiset
maanomistajat.

6.2 Toteutuksen ohjaus

Kiinteistöjen 434-1-109-10 ja 434-1-109-11 välille toteutettava pysäköintihallin muuri tulee ra-
kentaa kerrostalon pihatasoa korkeammalle tasolle (ks. liite 7) ja suunnitella ja toteuttaa korkea-
laatuisin materiaalein. Väritykseltään sen tulee soveltua yhteen omakotitalon kanssa. Materiaalik-
si suositellaan rapattua ja vaaleaksi kalkkimaalattua tai puhtaaksi muurattua punatiilipintaa.
Muurin molemmin puolin suositellaan asennettavaksi ruostumattomasta teräksestä valmistettuja
vaijereita köynnöskasvien tueksi. Muurin tulee olla yhtenäinen ja sitä on mahdollista porrastaa

yläosasta maastonmuotojen mukaan. Yläosa on hyvä suojata metallikatteella veden aiheuttamien
vahinkojen estämiseksi.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteuttamista ohjataan tarvittavien lupien kautta. Toteuttamista ohjaa ja valvoo raken-
nusvalvontaviranomainen.

Lahdessa 19. päivänä syyskuuta 2017

Ramboll

Kaavoitusyksikkö

Annu Tulonen Niina Ahlfors
Yksikönpäällikkö Ryhmäpäällikkö
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Viite: 1510029561 
 

 
 
LOVIISAN KAUPUNKI 
Korttelin 109 osan asemakaavamuutos 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
12.10.2016 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 63 §) mukaan kaavoitustyöhön tulee sisällyttää kaavan laajuu-
teen ja sisältöön nähden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelystä sekä 
kaavan vaikutusten arvioinnista. Kaavoituksen vireille tulosta tulee ilmoittaa sillä tavoin, että osalli-
silla on mahdollisuus saada tietoja kaavoituksen lähtökohdista ja osallistumis- ja arviointimenette-
lystä. 
 
Tässä osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetään asemakaavan laatimisen lähtökohtia 
ja tavoitteita, kuvataan kaavoituksen eteneminen ja kerrotaan miten osalliset voivat vaikuttaa kaa-
voitukseen ja kuinka kaavan vaikutuksia arvioidaan suunnittelun aikana. Osallisella on mahdolli-
suus esittää Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukselle (ELY -keskus) neuvottelun 
käymistä osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittävyydestä ennen kaavaehdotuksen nähtäville 
panoa (MRL 64 §). 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan päivittää kaavatyön edetessä. 
 
Hyväksytty Loviisan kaupungin kaavoitus- ja arkkitehtitoimistossa 12.10.2016 
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1.  Suunnittelualue 

Asemakaavan muutos koskee Loviisan keskustassa Chiewitzinkadun länsipuolelle sijoittuvia kiin-
teistöjä 434-1-109-10 ja 434-1-109-11.  

Kiinteistöllä 434-1-109-10 sijaitsee 1960-luvulla rakennettu 2-kerroksinen ja kaksi asuntoinen 
omakotitalo ja sen aidattu piha. Kiinteistö 434-1-109-11 on rakentamaton ja sen länsi- ja pohjois-
reunalla on maavalli, jonka alla on jäänteitä venäläisestä linnoituksesta. Maavallin päällä kasvaa 
jonkin verran puustoa omakotitalon aitaa vasten. 

Chiewitzinkadun varrella sijaitsee useita punatiilisiä kerrostaloja ja sen kaupunginpuoleisessa pääs-
sä sijaitsee punatiilirakenteinen kirkko. 

Suunnittelualue sijoittuu Panimonmäen (0158555) vedenhankintaa varten tärkeälle pohjavesialu-
eelle ja on osa maakunnallisesti merkittävää Loviisan kaupungin keskustan kulttuuriympäristöä. 
Suunnittelualueelle tai sen välittömään läheisyyteen ei sijoitu luonnonsuojelualueita. 

 

Kaava-alueen sijainti ja aluerajaus 
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2.  Tavoitteet 

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia, voidaanko asemakaava muuttaa sallimaan kak-
siasuntoinen omakotitalo tontilla 10 ja asuinkerrostalorakentaminen tontilla 11. Tavoitteena on 
yhteen sovittaa eri asumismuodot vierekkäisille tonteille siten, etteivät ne häiritse toisiaan pysä-
köinnin, liikenteen, näkymien parvekkeilta, maantasauksien tai muiden toimintojen osalta. Laadul-
lisena tavoitteena säilyttää ja vahvistaa Chiewitzinkadun kaupunkikuvallisia arvoja. 

3.  Nykyinen suunnittelutilanne 

3.1  Maakuntakaava 

Uudellamaalla lainvoimaisia maakuntakaavoja ovat Uudenmaan maakuntakaava, 1, 2. ja 3. vaihe-
maakuntakaavat ja Itä-Uudenmaan kokonaismaakuntakaava. 
 
Voimassa olevissa maakuntakaavoissa suunnittelualuetta ja sen lähiympäristöä koskee 
seuraavat kaavamerkinnät ja –määräykset: 

 

Pohjavesialue  
 
Merkinnällä osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ominaisuuksiltaan arvok-
kaita ja jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta tär-
keitä. 

 

Keskustatoimintojen alue, kuntakeskus, pääkaupunkiseudun alu e-
keskus 
 
Kohdemerkinnällä osoitetaan kuntakeskusten ja pääkaupunki-seudun 
aluekeskusten keskusta-hakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen 
alueiden yleispiirteinen sijainti. Alue voi sisältää myös asumista sekä 
tarvittavat liikennealueet ja puistot.  
 
Keskustatoimintojen kohde-merkinnät sisältävät osittain tai kokonaan 
kulttuurihistoriallisia alueita tai kohteita. 

 

Taajamatoimintojen alue  
 
Merkinnällä osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttävät asumiseen, 
palvelu- ja työpaikka- sekä muihin taajamatoimintoihin varattavat 
rakentamisalueet. Merkintä sisältää taajamien sisäiset liikenneväylät sekä 
liikenteen tarvitsemat satama-, huolto-, varikko-, terminaali-, ratapiha- ja 
muut vastaavat alueet, ulkoilureitit, pyöräily- ja jalankulkureitit, 
paikalliskeskukset, yhdyskuntateknisen huollon alueet, muut erityisalueet, 
paikalliset suojelualueet sekä virkistys- ja puistoalueet.  
 
Taajamatoimintojen alue –merkintä ei estä maa- ja metsätalouskäytössä 
olevien alueiden säilyttämistä tarvittaessa nykyisessä käytössään. 

 

Tiivistettävä alue  
 
Merkintä on kehittämisperiaatemerkintä. 
 
Merkinnällä osoitetaan tiivistettävät taajama- ja keskustatoimintojen alueet, 
jotka tukeutuvat kestävään liikennejärjestelmään. 

 

Kulttuurihistoriallisesti merkittävä tielinjaus  
 
Merkinnällä osoitetaan valtakunnallisesti merkittävän Vanhan Kuninkaantien 
linjaus ja / tai sen säilyneet osuudet Itä-Uudellamaalla. 

 

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue, 
valtakunnallisesti merkittävä 
 
Merkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön ja maiseman vaalimisen kannalta 
valtakunnallisesti merkittävät alueet ja kohteet. 
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Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue  
 
Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta 
valtakunnallisesti merkittävät alueet, tiet ja kohteet (RKY 2009 ).  
 
Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen 
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä. 

 

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue, 
maakunnallisesti merkittävä 
 
Merkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön ja maiseman vaalimisen kannalta 
maakunnallisesti ja seudullisesti merkittävät alueet, tiet ja kohteet. 

 
 
 

 

Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmästä (Uudenmaan maakuntakaava, Uuden-

maan 1, 2. ja 3. vaihemaakuntakaavat ja Itä-Uudenmaan maakuntakaava). Suunnittelualueen sijainti on 

osoitettu kartalla keltaisella tähdellä. 

 
Uudenmaan liitossa on vireillä 4. vaihemaakuntakaavan laatiminen. Kaava tulee kattamaan koko 
maakunnan alueen lukuun ottamatta Östersundomin aluetta, jonne laaditaan erillinen kaava. Uu-
denmaan 4. vaihemaakuntakaava on ollut ehdotuksena nähtävillä 1.12.2015 – 29.2.2016. 
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Maakuntakaavaehdotuksessa suunnittelualueelle ja sen läheisyyteen on osoitettu seu-
raavat merkinnät:  

 

Pohjavesialue  
 
Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ominaisuuksil-
taan arvokkaita ja jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankinnan 
kannalta tärkeitä. 

 

Valtakunnallisesti merkittävä rakennettu kulttuuriympäristö (RKY 
2009) 
 
Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan valtakunnallisesti merkittävät rakennetun 
kulttuuriympäristön alueet, tiet ja kohteet (RKY 2009).  
 
Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen 
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä. 

 

Maakunnallisesti merkittävä kulttuuriympäristö  
 
Ominaisuusmerkinnällä osoitetaan kulttuuriympäristön vaalimisen kannalta 
maakunnallisesti merkittävät kulttuuriympäristöt, jotka käsittävät sekä 
maisema- että rakennetun kulttuuriympäristön alueita.  
 
Alueilla, joille on aluevarausmerkinnällä osoitettu käyttötarkoitus, ensisijaisen 
maankäyttömuodon määrittelee aluevarausmerkintä. 

 

 

Ote Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavaehdotuksesta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu kartalla pu-

naisella tähdellä. 
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3.2  Yleiskaava 

Alueella on voimassa Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaava, joka on hyväksytty Lovii-
san kaupunginvaltuustossa 13.6.2001. 
 
Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavassa suunnittelualueelle ja sen lähei-
syyteen on osoitettu seuraavat merkinnät:  
 

 

Pääasi assa asuntoalue  

 

Virkistysalue  

 

Pääasiassa palvelujen ja hallinnon alue  

Yhdyskatu/kokoojakatu  

 

 

Ote Loviisan keskustan ja alakaupungin osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu kartalla 

punaisella viivalla. 
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3.3  Asemakaava 

Alueella on voimassa asemakaava 434_BI85, joka on vahvistettu 20.8.1975. Asemakaavassa 
suunnittelualue on varattu yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueeksi (ALK).  
 

  

Ote ajantasa-asemakaavasta 

3.4  Maanomistus 

Tontit ovat yksityisten omistuksessa. 

3.5  Päätökset ja sopimukset 

Kaava on tullut vireille teknisen lautakunnan päätöksellä 29.9.2016 99 §. 

Loviisan kaupungilla ja yksityisillä maanomistajilla on keskinäiset sopimukset kaavoituksesta. 

Maankäyttösopimus tullaanko laatimaan ennen kaavan hyväksymistä. 
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3.6  Selvitykset ja suunnitelmat 

3.6.1  Nykyiset selvitykset 

Asemakaava laaditaan tukeutuen seuraaviin olemassa oleviin selvityksiin: 

�x Loviisan kaupungin alueen kasvillisuuskartoitus sekä yleinen kuvaus linnustosta, Maud 
Östman, 1994 

�x Loviisan maalinnoituksen inventointi, Museovirasto/RHO, Johanna Enqvist & V.-P. Suhonen, 
2004 

�x Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco, 2014  

3.6.2  Suunnittelutyön aikana laadittavat suunnitelmat 

Tontille 11 tavoiteltavasta kerrostalosta on laadittu hankesuunnitelmia, joissa on tutkittu vaihtoeh-
toisia tontin käyttötapoja ja pysäköintiratkaisuja. Alueesta tullaan laatimaan leikkauksia Chiewit-
zinkadun suuntaisesti korkotasojen huomioimiseksi suunnittelussa. Lisäksi laaditaan varjostusmalli 
ja kaksi vaihtoehtoista suunnitteluratkaisua lautakuntakäsittelyyn ennen kaavaehdotuksen esille 
laittamista. 

3.7  Arvioitavat vaikutukset 

Kaavaprosessin aikana arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen merkittäviä välittömiä ja välillisiä 
vaikutuksia (MRL 9 § ja MRA 1 §). Vaikutusten arviointi perustuu selvityksiin ja muuhun kaavoitus-
työn aikana saatuun tietoon. 

Vaikutuksia arvioidaan suunnittelutyön aikana koko kaavaprosessin ajan ja se perustuu riittäviin 
lähtötilanteen tietojen selvittämiseen. Arvioidut vaikutukset kuvataan kaavaselostuksessa. Tässä 
työssä keskeisimpinä arvioidaan vaikutukset: 

�x palveluihin 

�x kaupunkikuvaan 

�x kulttuuriympäristöön 

�x liikenteeseen 

�x pohjaveteen 

�x asumiseen kaava-alueen lähiympäristössä 
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4.  Osalliset 

Kaavoitusmenettelyn tulee perustua riittävään vuorovaikutukseen osallisten kanssa ja myös tätä 
kautta saatavaan asiantuntemukseen (MRL 1 §). Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmiste-
luun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä (MRL 62§). 

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin 
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä ne viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnit-
telussa käsitellään.  

Ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa:  

�x suunnittelualueen lähiasukkaat ja maanomistajat   

�x alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja lähinaapurit  

�x yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään 

Viranomaiset ja muut tahot joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:  

�x Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus  

�x Uudenmaan liitto  

�x Itä-Uudenmaan pelastuslaitos  

�x Kymenlaakson Sähkö Oy  

�x LPOnet Oy Ab  

�x Porvoon Energia  

�x Loviisan kaupungin rakennus- ja ympäristölautakunta  

�x Porvoon kaupunki, terveydensuojelu  

�x Loviisan vesiliikelaitos  

�x Loviisan kaupungin tekninen toimi:  

o kiinteistö- ja paikkatietotoimisto  

o yhdyskuntatekniikka  

5.  Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen  

Kaavoituksen vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) nähtävillä olosta sekä 
kaavaehdotuksen nähtävillä olosta tiedotetaan Loviisan kaupungin virallisella ilmoitustaululla Lovin-
fossa, Loviisan sanomissa, ÖstNyland, Itäväylä ja Nya Östis -lehdissä sekä kaupungin kotisivuilla 
(www.loviisa.fi). 

5.1  Kaavoitustyön aloitusvaihe ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

Kaava tuli vireille teknisen lautakunnan päätöksellä 29.9.2016 99 §. 

Loviisan kaupungin kaavoitus- ja arkkitehtitoimisto päättää osallistumis- ja arviointisuunnitelman 
(OAS) asettamisesta julkisesti nähtäville. OAS pidetään nähtävillä 30 päivän ajan kaupungin viralli-
sella ilmoitustaululla Lovinfossa ja internet-sivuilla. Tuona aikana osalliset voivat jättää mielipiteitä 
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaupungin asiakaspalvelupisteeseen Lovinfoon. 

Osallisella on mahdollisuus esittää ELY-keskukselle neuvottelun käymistä OAS:n riittävyydestä en-
nen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nähtäville. Jos suunnitelma on ilmeisen puutteellinen, 
ELY-keskuksen on viivytyksettä järjestettävä kaupungin kanssa neuvottelu suunnitelman täyden-
nystarpeiden selvittämiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt osallinen ja tarpeen 
mukaan ne viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaan asia liittyy (MRL 64 §). 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa päivitetään tarvittaessa suunnittelutyön aikana. Jos osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmaan tulee oleellisia muutoksia, niistä tiedotetaan erikseen. 
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5.2  Kaavaehdotus 

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nähtäville kaupungin viralliselle ilmoitustaululle Lovinfoon ja in-
ternet-sivuille 30 päivän ajaksi. Nähtävillä oloaikana osallisella on mahdollisuus antaa muistutus 
(MRA 27 §). 

Kaavaehdotuksesta pyydetään lausunnot viranomaisilta, kaupungin hallintokunnilta sekä muilta 
tarpeelliseksi katsottavilta osallisilta. 

Saadut lausunnot ja muistutukset käsitellään ja se otetaan huomioon kaavaehdotuksen valmiste-
lussa hyväksymiskäsittelyä varten. Lausunnon ja muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet 
osoitteensa, ilmoitetaan kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen. 

Viranomaistahojen kanssa pidetään tarvittaessa ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §, 
MRA 18 §) kun kaavaehdotus on ollut julkisesti nähtävänä ja sitä koskevat mielipiteet ja lausunnot 
saatu. 

5.3  Hyväksymisvaihe ja muutoksenhaku 

Asemakaavan hyväksyy Loviisan tekninen lautakunta. Kaavan hyväksymisestä ilmoitetaan MRL 67 
§ ja MRA 94 §:n mukaisesti. 
 
Kaavaehdotuksesta muistutuksen jättäneille ja siinä yhteydessä osoitteensa ilmoittaneille lähete-
tään vastine. Valtuuston hyväksymispäätös lähetetään heille, jotka ovat sitä pyytäneet. 
 
Asemakaavan hyväksymistä koskevaan päätökseen voi hakea muutosta valittamalla päätöksestä 
Helsingin hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Mikäli valituksia kaupun-
ginvaltuuston hyväksymispäätöksestä ei jätetä, kaava saa lainvoiman 30 vuorokauden kuluttua 
Loviisan kaupunginvaltuuston päätöksestä. 

5.4  Viranomaisyhteistyö 

Kaavaprosessin aloitusvaiheessa toimitetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma tiedoksi viran-
omaisosallisille ja tarvittaessa järjestetään Loviisan ja Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa aloitus-
vaiheen viranomaisneuvottelu. 

Kaavaehdotuksesta pyydetään lausunnot asianomaisilta viranomaisilta. Ehdotusvaiheessa järjeste-
tään tarvittaessa viranomaisneuvottelu.  
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6.  Yhteystiedot 

LOVIISAN KAUPUNKI     
 
Maaria Mäntysaari 
Kaupunginarkkitehti 
p. 0440 555 403 
etunimi.sukunimi@loviisa.fi 
 
 
Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voit lähettää myös postitse seuraavaan osoitteeseen:  

Loviisan kaupunki, tekninen keskus  
PL 11  
07901 Loviisa  
 
tai sähköpostitse: kaavoitus@loviisa.fi 
  
 
KAAVAA LAATIVA KONSULTTI 
 
RAMBOLL FINLAND OY 
Niemenkatu 73 
15140 LAHTI  
 
Niina Ahlfors 
Ryhmäpäällikkö 
p. 040 176 8252 
etunimi.sukunimi@ramboll.fi 
 
Annu Tulonen 
Yksikön päällikkö 
p. 040 675 0332 
etunimi.sukunimi@ramboll.fi 
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LOVISA STAD
LOVIISAN KAUPUNKI

Mittakaava 1:2000
Tulostettu 09.06.2017



























+30,0

+20,6

+18,2

+24,8

+22,8

+35,6

nyk. maanpinta
nuv. markyta

pelastustie
räddningsväg

Loviisan kaupunki
Korttelin 109 osan asemakaavamuutos

Alueleikkaus
Uudisrakennus 3 krs. 

Lovisa stad
Detaljplaneändring för del av kvarter 109

Områdesskärning
Ny byggnad 3 vån.
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