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1. Bas- och identifikationsuppgifter

1.1 Identifikationsuppgifter

Omréde: OMRADET FOR OVERSTENS, DEL AV KVARTERET 418 OCH DEL
AV VATTENOMRADET 876-2-0

Stad: LOVISA STAD

Stadsdel: 4

Kvarter: DEL AV KVARTERET 418

Plan: ANDRING AV DETALJPLAN OCH DETALJPLAN

Plankod: AM4-15

Detaljplanebeskrivningen galler 13.12.2018 daterad karta dver detaljplan.

1.2 Planeringomradets lage

Planeringsomradet ar belaget ca 1,5 km sdder om Lovisa stads centrum. Omradet gransar i
sydvéast mot ett parkomrade. | vast gransar planomradet i gallande detaljplan mot ett
kvartersomrade for egnahemshus och 6vriga hus for hogst tva familjer. Norr om fastigheten for
Overstens slott finns i gallande detaljplan ett kvartersomrade for affarsbyggnader, som med
undantagslov har andrats till boendeanvandning. Till dvriga delar gransar planomradet mot
vattenomrade. Planomradet &r ca 3,8 hektar, varav ca 2,9 hektar ar vattenomrade.

LOVIISA
LOVISA

Kaava-alueen sijainti
Planeringomradets lage

1.3 Planens namn och syfte
Planens namn &ar Andring av detaljplan, stadsdel 4 Nedrestaden, en del av kvarteret 418 med
anslutande vattenomrade (tomten for s.k. Overstens slott).

Avsikten med planeringsprocessen ar att uppdatera den foraldrade detaljplanen, anvisa de
byggnadshistoriskt betydande objekten i omradet och att undersoka anvandningsandamalet for
fastigheten i planomradet. Omradet har enligt markagarens vilja avskilts till ett eget
detaljplaneandringsomrade. Tidigare har omradet ingatt i detaljplanéandringsomradet for Tullbron.

1



Kaupunkisuunnitteluosasto — Stadsplaneringsavdelningen

1.4 Planbeskrivningens innehallsforteckning
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1.5 Forteckning over bilagor till planbeskrivningen

BILAGA 1 Planomradena vid Tullbron

1.6 Forteckning 6ver 6vriga handlingar, bakgrundsutredningar och
kallmaterial som galler planen

Byggnadsinventeringskort, Sisko Jokinen, 2006.
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2 Sammandrag

2.1 Planlaggningsprocessens skeden

Planen aktualiserades med planlaggningséversikten for 2013.
Planférslaget i tekniska namnden 20.12.2018 § 206.
Planforslaget framlagt (27 8 i MBF) 17.1.2019-31.1.2019.
Planen godkand _ . .

2.2 Detaljplan

Planomradet bestar av fastigheterna 434-4-78-419 och 434-405-1-41 samt en del av fastighet 434-
405-1-33. En del av vattenomradet 876-2-0 hor till detaljomradet. Pa planomradet ligger en
villabyggnad, Overstens slott, som &r uppford vid sekelskiftet 1900.

Syftet med planen ar att skapa en ny tidsenlig detaljplan i stallet for den nuvarande foraldrade
planen for planomradet (1965). Ett mal ar aven att skapa forutsattningar for bevarandet av
byggnaden Overstens slott genom att mojliggora ett anvandningsandamal som ar mer omfattande
an det nuvarande. Den forsta detaljplanen uppgors for att styra anvandningen av vattenomradet.

2.3 Genomfdrande av detaljplanen
Byggandet av planomradet kan pabérjas efter att planen vunnit laga kraft.

3 Utgangspunkter

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet hor i vaster och norr till den tata samhallsstrukturen i Tullbron och Nedrestaden
i Lovisa. Omradet ger ett parkaktigt allméant intryck som kompletteras av ett byggnadsbestand i
villastil med tradgardsliknande tomter. Omradet hor till en betydande byggd kulturmiljé av
riksintresse.

3.1.2 Naturmiljon

Planeringsomradet ligger vid Lovisavikens strand och bestar av byggd miljo. Omradets landskap
och naturmiljo har i htg grad paverkats av narheten till havet. Pa grund av narheten till havet ar
klimatet pa omradet fuktigt. Planeringsomradet ar ratt laglant och sluttar mot havsstranden.
Jordmanen pa omradet ar grov sand. Pa tomten for Overstens slott ligger hojden av markytan ca
1-3 meter ovanfor havsytan.

Vattendrag

Planomradet &r inte belaget pa ett grundvattenomrade. Av planomradet utgors 2,87 ha av
vattenomrade. Lovisavikens hogsta hogvattenstand intraffade 2005, da vattnet steg anda till 1,75
meters hojd. | kartan 6ver omraden med Gversvamningsrisk anvisats omraden dar vattnet kan stiga
under dversvamningar.
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i Haruda
Tullisilta

\_awunnka

a@‘\e Luotsik; uja

Oversvamningskarta 6ver en exceptionell Gversvamning som beréknas aterkomma en gang per 100 ar
(Oversvamningscentret, dversvamningskarttjansten)

3.1.3 Den byggda miljon

P& omradet ligger en bostads- och kontorsbyggnad i jugendstil, Overstens slott, som ar uppford vid
sekelskiftet 1900. Stenbyggnaden &r rappad och har mansardtak med belaggning av falsad plat.
Byggnaden ér ljus till fargen medan taket ar tegelrétt. Miljon har bevarats parklik och obebyggd
med undantag av stranden dér det finns en bastubyggnad. Vid stranden finns en terrass av
natursten. Tomten omges av en mur i gra betong och tegel. Jugendhuset ar ett speciellt objekt
aven pa grund av att det har bebotts av Ragnar Nordstrom, skeppsredare, dverstelojtnant och
hedersborgare, som har statt i ledningen fér Nordstromkoncernen. Koncernen var pa sin tid en
betydande arbetsgivare i Lovisa. FOr sodra delen av fastigheten har det beviljats ett bygglov for en
kontorsbyggnad.

240 X
LN

Overstens slott.

A A= i < = =

Bastu- och ekonomibyggnad samt en stenbrygga invid Bastu- och ekonomibyggnad. | férgrunden byggd
byggnaden. strandterrass.
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3.1.4 Markagoforhallanden

Planomradet &r i privat &go med undantag av en del av vattenomradet och av fastighet 434-405-1-
33.

3.2 Planeringssituationen
3.2.1 Planer, beslut och utredningar som galler planomradet

Landskapsplan

For omradet galler etapplandskapsplan 2 for Nyland, som faststélldes av miljoministeriet
30.10.2014 och etapplandskapsplan 4 for Nyland, som godkandes av Nylands
landskapsfullméktige 24.5.2017. Landskapsstyrelsen beslutade 21.8.2017 att planen trader i kraft
innan den vunnit laga kraft. Landskapsplanen har nu tratt i kraft, eftersom den har kungjorts i alla
kommuner som landskapsplanen omfattar. Tulloroomradet utgor ett omrade for tatortsfunktioner
(A). Planeringsomradet har anvisats som en byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY 2009).

Utkastet till Nylandsplanen 2050 var framlagt 8.10-9.11.2018. | utkastet omfattas planomradet av
utvecklingsprincipbeteckningen utvecklingszon for tatortsfunktioner samt av
egenskapsbeteckningen kulturmiljo av riksintresse och/eller av intresse pa landskapsniva.

. 7 = Waile s , |||||'

Kaava-alueen sijainti

= Planeringomradets lage
) L()w
LO\
: Y Keitala
% / 44l
‘ “‘/,//'/ ! Valkom 6 2 ;km

Sammanstallning 6ver gallande landskapsplaner 2017 (Nylands férbunds karttjanst).

Generalplan

Pa planandringsomradet galler delgeneralplanen med rattsverkan for Centrum och Nedrestaden
godkand av stadsfullméktige 13.6.2001. | delgeneralplanen har en del av kvarteret 418
huvudsakligen anvisats som omrade for service och forvaltning (P). Overstens slott har anvisats
beteckningen sr.

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

Detaljplan

Pa omradet galler en 15.10.1965 faststalld detaljplan, dar en del av kvarteret 418 har anvisats som
kvartersomrade for affarsbyggnader (AL). | kvartersomradet ar det storsta tillatna vaningstalet Il1
och byggréatten uppgar till 3 600 m2-vy.
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Utdrag ur delgeneralplanen. Utdrag ur detaljplanen som galler for tomten
for Overstens slott.

Byggnadsordning
Lovisa stads byggnadsordning har godkéants av stadsfullmaktige 9.4.2014.

Baskarta
Detaljplanens baskarta uppfyller fordringarna i enlighet med lagen om andring av
markanvandnings- och bygglagen (323/2014) som givits 11.4.2014.

4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behovet av detaljplanering

Avsikten med planlaggningsprocessen ar att uppdatera den féraldrade detaljplanen och att &ndra
den till att tillata ett anvandningsandamal som ar mer omfattande an det nuvarande. Genom
detaljplane&ndringen skapas forutsattningarna for bevarandet av byggnaden Overstens slott.

For sodra delen av planomradet har beviljats ett bygglov for en kontorsbyggnad med en
kallarvaning ovanfor markytan och tre vaningar for bruk i enlighet med det huvudsakliga
anvandningsandamalet. Den géllande detaljplanen godkandes under byggnadslagens giltighetstid,
varfor man kunnat for omradet bevilja ett lov fér en byggnad med kallarvaning ovanfor markytan
utéver de tre vaningar som godkanns i planen. | planen som nu uppgors maste den bygglovsenliga
byggnaden tolkas som en byggnad med fyra vaningar, och det ar nédvandigt att anvisa byggratten
sa att den omfattar ytorna for alla vaningar i byggnaden (115 § i MBL).

4.2 Inledning av planeringen och beslut som galler planeringen
Stadsstyrelsen i Lovisa beslutade pa sitt sammantrade 18.12.2006 att inleda en &ndring av
detaljplanen for kvarteren 412, 413, 417 och 418 i stadsdelen 4 i Lovisa stad och for de gatu-,
badstrands- och grénomraden som angransar till dessa samt att utvidga detaljplaneomradet till
vattenomradena. Tekniska namnden beslutade 30.8.2011 atskilja tomten for det sa kallade
Overstens slott till ett eget planprojekt (TN 30.8.2011, § 120). Under en férhandling med
markagarna framforde de ett onskemal om att omradet som de ager skulle behandlas som ett
separat planprojekt. Andringen av detaljplanen fér tomten for Overstens slott aktualiserades med
planlaggningsoversikten fér 2013. Planomradena fér Tullbron har beskrivits i bilaga 1.



Kaupunkisuunnitteluosasto — Stadsplaneringsavdelningen

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter

Intressenter ar omradets markagare och alla de, vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden kan
avsevart paverkas av planen samt de myndigheter och sammanslutningar vilkas verksamhet
behandlas under planeringen.

De vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden paverkas av planen ar

— narbelagna invanare till planeringsomradet och markagarna
— agarna till marken som gransar omradet och nara grannar
— sammanslutningar, vars verksamhet behandlas under planeringen.

Myndigheter och dylika som hérs under planlaggningen:

— Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen)
— Nylands férbund

— Réaddningsverket i Ostra Nyland

— Borga stad/Halsoskyddet

— Kymmenedalens El Ab

— LPOnet Oy Ab

— Borgd museum

— Museiverket

— Byggnads- och miljonamnden i Lovisa stad

— Tekniska centralen i Lovisa stad, sammanhallsteknik
— Affarsverket Lovisa Vatten

4.3.2 Anhangiggorande

4.3.3 Forfarande om deltagande och vaxelverkan
Forslaget framlagt (27 8 i MBF) 17.1.2019-31.1.2019.

4.4 Mal for detaljplanen

Avsikten ar att uppdatera den foraldrade detaljplanen och att andra den till att tillata ett
anvandningsandamal som ar mer omfattande &n det nuvarande. Syftet ar att skapa forutsattningar
for bevarandet av byggnaden Overstens slott. Detaljplanen ska utarbetas sa att det skapas
forutsattningar for en sund, trygg och trivsam livsmiljé (8 50 och 54 i MBL).

Syftet med planen ar att skapa en ny tidsenlig detaljplan i stallet for den nuvarande foraldrade
planen for planomradet (1965). Ett mal ar aven att skapa forutsattningar for bevarandet av
byggnaden Overstens slott genom att méjliggora ett anvandningsandamal som ar mer omfattande
an det nuvarande. Den forsta detaljplanen uppgors for att styra anvandningen av vattenomradet.

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen (VAT, 24 § i MBL) &r att

— uppnd en enhetligare samhallsstruktur
— bevara den betydande byggda kulturmiljon av riksintresse.

4.4.1 Mal enligt utgdngsmaterialet
Overstens slott samt bastu- och ekonomibyggnaden vilka finns pa omradet for planandringen har i
Miljdministeriets och Museiverkets utredning Trastaden i Finland (utredning 5/1995) klassificerats i

8
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vardeklassen 1a, vilken representerar det bast bevarade byggnadsbestandet i
inventeringsmaterialet.

Planomradet utgér en del av Nedre stan i Lovisas byggda kulturmiljo av riksintresse (RKY).

| planeringen beaktas delgeneralplanen med rattsverkan fér Centrum och Nedrestaden, i vilken en
del av kvarteret 418 huvudsakligen har anvisats som omrade for service och forvaltning (P).
Overstens slott har anvisats beteckningen sr i delgeneralplanen.

4.4.2 Mal som uppkommit under processen
Tidigare har omradet ingatt i detaljplaneandringsomradet for Tullbron, och omradet har avskilts till
ett eget detaljplaneandringsomrade (TN 30.8.2011, § 120).

Byggnaden Overstens slott har fatt en ny dgare som amnar renovera byggnaden i huvudsak for
boendeandamal. For fastighetens sodra del har det beviljats ett bygglov for en kontorsbyggnad pa
tre vaningar. Ett anvandningsandamal som ar mer omfattande &n det nuvarande affarbyggandet
kunde eventuellt vara mer gynnsam for att byggprojektet ska framskrida.

5 Beskrivning av detaljplanen

5.1 Planens struktur

5.1.1 Dimensionering

Den totala arealen fér omradet &r 38 087 m2. | den gallande detaljplanen har 3 600 m2-vy byggratt
anvisats. | planen som nu uppgors anvisas omradet for planandringen inalles 4 250 m2-vy byggratt.
Byggratten som anvisas fastigheten for Overstens slott uppgar till 650 m?-vy. Det riktgivande
tomtnumret &ar 10. P& den riktgivande tomten nr 11 i sodra delen av kvartersomradet uppgar
byggratten for bastu- och ekonomibyggnaden som ska skyddas till 100 m2-vy. Byggratten for
nybyggnaden anvisas till 3 500 m?-vy.

Det framfors ett krav om att bilplatser byggs enligt féljande specialbestammelse: For varje bostad
ska reserveras minst 1,5 bilplatser. For varje affars- och kontorslokal ska reserveras minst 1
bilplats / 50 m?-vy. Bilplatserna for riktgivande tomt nr 11 ska byggas pa byggnadsarean.

5.1.2 Service

Planen mojliggor det att man pa omradet for planandringen inom kvartersomrade A-1 placerar
lokaler for boende, for inkvartering, sammantraden och dylik service samt for affars- och
kontorsverksamhet.

5.2 Uppnaende av miljokvalitetsmal

Malet for detaljplaneéandringen ar att skapa forutsattningar for bevarande av byggnadsbestandet.
Omradets vardefulla byggnader har anvisats med erforderliga beteckningar for att bevarandet ska
forverkligas. Beteckningen som anvisar stenmur, stodmur eller stenkonstruktion bevarar de
konstruktioner i omradet som ska bevaras. Vid byggande pa planeringsomradet ska sarskild
uppmarksamhet agnas at omgivningens kvalitativa egenskaper, sdsom vid sakerhet, halsosamhet,
trivsel samt till egenskaper som relaterar till stads- och landskapsbilden. Byggandet ska planeras
sa att det gagnar bildandet av en trivsam och enhetlig miljo.
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5.3 Omradesreserveringar och planbestammelser
Men planen anvisas kvartersomradet A-1:

Pa omradet far ocksa placeras bostads-, inkvarterings-, méteslokaler o.d.
servicelokaler samt affars- och kontorslokaler. Gardsomradet i kvarteret ska bevaras
som ett parkaktigt omrade. Utanfor byggnadsytorna far uppforas paviljong- eller
dylika latta konstruktioner samt verandor, terrasser och balkonger.

Ostra delen av planandringsomradet anvisas som vattenomrade, W.
Overstens slott anvisas med skyddsbeteckningen sr-14:

Byggnad som ska skyddas och som inte far rivas. Kulturhistoriskt, arkitektoniskt eller
med hansyn till stadsbilden vardefull byggnad vars sardrag ska bevaras vid
renoverings- och ombyggnadsarbeten. Vid fasadrenoveringar ska ursprungliga eller
med dem jamfoérbara material anvandas. Trappuppgangen inomhus till andra
vaningen ska bevaras. Museimyndigheten ska beredas tillfalle att ge utlatande om de
atgarder som vidtas pa byggnaden. Det ar tillatet att glasa balkonger och forse dem
med tak.

Overstens slott anvisas med skyddsbeteckningen sr-3:

Byggnad som ska skyddas och som inte far rivas. Kulturhistoriskt, arkitektoniskt eller
med hansyn till stadsbilden vardefull byggnad vars sardrag ska bevaras vid
renoverings- och ombyggnadsarbeten. | synnerhet vid fasadrenoveringar ska
anvandas ursprungliga eller motsvarande material. Museimyndigheten ska beredas
tillfalle att ge utlatande om de atgarder som vidtas pa byggnaden.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Planandringen inverkar pa ett positivt satt pa den existerande miljon och dess fortbestand,
eftersom Overstens slott och bastu- och ekonomibyggnaden som historiskt anknyter till slottet
bevaras.

5.4.2 Konsekvenser for naturen och naturmiljon

Planandringens konsekvenser for naturen ar obetydliga, eftersom omradet till stor del ar vatten och
markomradet huvudsakligen byggd och bearbetad miljé. Placeringen av nybyggnadens byggratt till
sodra delen av fastigheten bevarar den parkaktiga karaktaren av omradet mellan Overstens slott
och havet. Med planen forutsatts det att man utfor tillaggsundersdkningar av bottensedimenten och
ansoker om tillborliga tillstand i enlighet med vattenlagstiftningen innan man utfor
muddringsatgarder i vattenomradet.

5.5 Storande faktorer i miljon
Pa omradet finns inga sarskilda bullerkallor och inte heller trafiken pa omradet fororsakar orimliga
bullerolagenheter. Pa omradet finns inga sarskilda landskapsstérningar.

10
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6 Genomfdrande av detaljplanen

6.1 Styrning av genomfdrandet
Specialbestammelserna i planen styr genomférandet av planomradet bland annat enligt
nedanstaende:

1 § tar stallning till att man vid planering av nybygge och reparationsbygge beaktar det att
byggandet stadsbildsmassigt och historiskt lampar sig till en vardefull byggd kulturmiljo av
riksintresse. 4 § forutsatter att byggnaderna och deras omgivning ska skétas pa séatt som
byggnadernas kulturhistoriska varde forutsatter. | enlighet med 5 § far man inte utan forordande
utlatande av stadsarkitekten forstora eller stilmassigt andra strukturer, till exempel murar, som ar
viktiga for bevarandet av stadsbilden.

Enligt 2 § ska till ansdkan om bygglov fér bebyggandet av byggplatsen férutom byggnadsritningar
vid behov bifogas en enhetlig plan 6ver bebyggandet av byggplatsen, varav bland annat
byggnadernas och konstruktionernas dimensionering, farger, material, anvandningsandamal och
planerade andringar samt en gardsplanering framgar.

8 § kraver att omradets saregna och parkartade karaktar bevaras salunda att de omraden som blir
obebyggda och som inte anvands for parkering eller som gangvagar ska hallas planterade och
valskotta.

Museimyndigheten ska beredas tillfélle att ge utlatande om de atgarder som hanfor sig till
byggandet (2 8). Innan vattenbyggnadsarbeten utférs ska man i god tid kontakta Museiverket for
att kunna uppskatta behovet av en marin inventering for att upptacka eventuella marina
fornlamningar (10 §).

6.2 Genomfdrande och tidsram
Genomforandet av detaljplanen kan paborjas da planen har vunnit laga kraft.

6.3 Uppfoljning av genomférandet
Lovisa stad ansvarar for uppféljningen av genomférandet av planomradet.
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