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Stadsplaneringsavdelningen — Planbeskrivning

1 Bas- och identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Omrade: Skepparegatan 5
Stad: Lovisa

Stadsdel: 4 Nedrestaden
Kvarter: Del av kvarter 418
Plan: Andring av detaljplan
Plankod: 4-16

Dnr: 648/10.02.03/2023

Detaljplanebeskrivningen galler for 5.12.2024 daterad detaljplanekarta.

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet ligger i stadsdelen Nedrestaden séder om Lovisa centrum, cirka 1,5 kilometer fran
torget. Omradet gransar till Tullbron, Skepparegatan, Skepparegrand och fastigheterna 434-4-78-414, 434-
4-78-413 och 434-4-418-1.
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1.3 Planens namn och syfte
Planens namn dr Andring av detaljplan, stadsdel 4, Nedrestaden, del av kvarter 418. Planandringen
innefattar en fastighet, 434-4-78-417.

Syftet med planen ar granska forutsattningarna for utveckling av boendeomradet pa ett sitt som
forenhetligar samhallsstrukturen och bibehaller omradets miljévarden. Omradets miljovarden bestar till
stor del av omgivande gamla byggnadsbestand och parkliknade tradgardar. Malet &r att ny bebyggelse
forenhetligar samhallsstrukturen samt att tidigare byggnadsratt och byggnadsstil ses 6ver for att kunna
anpassa nybyggen till det omgivande dldre byggnadsbestandet.

Planldaggningsomradet &r en del av ett storre omrade vid Tullbron som &r i behov av uppdatering av

detaljplan. Orsaken till att detta omrade planlaggs skilt ar delvis pa grund av att fastighetsagarens 6nskemal

for fastighetens utveckling inte namnvart paverkar omgivande omradets planlaggningsmojligheter.

Samtidigt forvantas planlaggningen av hela Tullbroomradet att bli en langre planlaggningsprocess dar flera

fragor som inte direkt beror denna fastighet ska I6sas.

1.4 Beskrivningens innehallsforteckning
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1.5 Forteckning 6ver bilagor till beskrivningen
Bilaga 1. Program for deltagande och bedémning

Bilaga 2. Sammanfattning av mottagen respons och uppgjorda bemdtanden

1.6 Forteckning 6ver handlingar som berdr planen

—  Loviisan alakaupungin kuntokatselmus (Syn av skicket for Nedrestaden i Lovisa), lardomsprov,
Markus Rajamaki, 2014

—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma (Skyddsplan fér grundvattenomrddena i Lovisa),
Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014

— Inventering av arkivmaterial 6ver Ill och IV stadsdelen (/ll ja IV kaupunginosien arkistoaineiston
inventointi), Fredrika Andersson, 1995

— 3.ja4. kaupunginosan rakennusten arvotus (Vdrdering av byggnaderna i stadsdelarna 3 och 4),
Museiverkets avdelning for byggnadshistoria, 1977

2 Sammandrag

2.1 Olika skeden i planprocessen

Andringen av detaljplanen anhingiggjordes genom naringslivs- och infrastrukturndmndens (NLIN) beslut
15.6.2023 § 104

Programmet for deltagande och bedémning och ett preliminart utkast framlagt 7-21.7.2023
Framlaggningen av planforslaget behandlad av NLIN 29.8.2024 § 123.

Planforslaget framlagt 20.9-21.10.2024

Bemotanden som getts for utlatanden och anmaérkningar godkdndes genom NLIN beslut 28.11.2024 § 165.
Godkannande av planen NLIN 30.01.2025 § 10, planen har vunnit laga kraft, vilket har kungjorts 18.4.2025.

2.2 Detaljplan

Genom &ndringen av detaljplanen har planeringsomradet anvisats som kvartersomrade for smahus. Till
planeringsomradet har anvisats tva byggplatser for tva tomter. Byggratterna har anvisats som separata tal
for varje byggplats. Byggratterna for bostadshus och ekonomibyggnad ar separerade. Plankartans
bestammelser ar utgjorda for att bland annat trygga omradets karaktarsdrag.

2.3 Genomforande av detaljplanen
Detaljplanen kan genomféras da andringen av detaljplanen vunnit laga kraft.
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3 Utgangsldge

3.1 Forhallanden i planeringsomradet

Planeringsomradet &r beldget inom Lovisa stads detaljplaneomrade. Omradet gransar till Skepparegatan,
Skepparegrand, Tullboron samt fastigheterna 434-4-78-414, 434-4-78-413 och 434-4-418-1.
Planeringsomradet ar privat agt.

3.2 Allman beskrivning av omradet

Pa omgivande del av Tullboroomradet finns ett stort antal villor fran 1920-1930-talen med parkliknande
tomter samt ett byggnadsbestand fran slutet av 1800-talet. P4 Tullbroomradet kan man hitta drag av Jung
& Bomanssons plan fran ar 1918, som avspeglas speciellt i omradets parklika karaktar och byggnader i
villastil.

Med undantag av ett flervaningshus ar alla omgivande byggnader egnahemshus.

7I'il/ vénster: Vy ldngs Skepparegatan mot Tullbron. Planeringsomrddet dr direkt efter
vita huset till héger, trddraden hor till planeringsomrddet. Till héger: Bilder pd grindar frén ndromgivningen.
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3.2.1 Natur och miljoé

Planeringsomradet ligger i narheten av Lovisavikens strand. Omradets landskap och naturmiljé har i hog
grad paverkats av narheten till havet. Pa grund av narheten till havet ar klimatet pa omradet fuktigt och
vintrarna ar pa grund av Lovisas 0stliga lage kalla och snérika.

Kvarnasen reser sig pa vastra sidan av planeringsomradet och pa den 6stra sidan ligger Lovisaviken.
Planeringsomradet ligger saledes mellan tva dominerande landskapselement som bada kan ses fran
planeringsomradet och langs Skepparegatan.

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

Planeringsomradet ar ratt laglant och sluttar mot havsstranderna. Omradet dr 4 meter ovan om havsytan
och ar utanfor berdaknade riskomradet fér 6versvamningar fran havet.
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@ Planldggningsomrade — Oversvimmad vag
under 0,5 meter

0,51 meter

1-2 meter
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Over 3 meter

Bilden till viinster visar havséversvémningsrisken 1/100 6r och bilden till héger 1/1000 &r. Aven om omrddet ér Idglént och néira
vattnet dr planldggningsomradet helt utanfér berdknade éversvimningsriskomraden. Kdlla:
https.//paikkatieto.ymparisto.fi/tulvakartat/Viewer/Viewer.html?Viewer=Tulvakartat_suppea. Nerladdat 13.10.2023.



https://paikkatieto.ymparisto.fi/tulvakartat/Viewer/Viewer.html?Viewer=Tulvakartat_suppea

Stadsplaneringsavdelningen — Planbeskrivning

~ N  —
| Y \\ . ] —g
N &
.
N /
i o~
u ; G
t 4 /
s 2y =
n L 3
) ! X
— ® v = - v
\ g < A i
| /
/ I
0L J
,LJ F 7
e
L x
¥ J
1 " . [
/
1 [
- ‘\ —
S 41 g
2 L
p— f I ¥

Planeringsomraddet dr lite pd 100 meter fran Kvarndsens grundvattenomrdde av klass 2.

Berggrunden i Lovisa stad bestar huvudsakligen av granit och mestadels av rapakivi-sten. Jordmanen pa
Tullbroomradet betecknas pa jordmanskarta 1:20 000 till finsand. Noggrannare jordmanskarta finns inte
tillganglig, darav kan exempelvis lera forekomma i det djupare jordmanslagret. Jordmanen ar gynnsam for
vaxtligheten, eftersom naring och vatten finns i tillracklig utstrackning.

Omradet finns ndra Kvarnasens grundvattenomrade av klass 2, men utanfor grundvattenomradet.

Planlaggningsomradet gransar till den tidigare segelféreningens tomt, men bada tomterna var bebyggda
och batarna skottes troligen pa strandsidan av Segelféreningens paviljong. | och med att
planldaggningsomradet var bebyggt, ar det ocksa osannolikt att restmaterial skulle ha dumpats eller gravts
ner nara gransen till planeringsomradet.
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3.2.2 Byggd miljo

o

Till vdnster: Bild pG parken norr om planeringsomradet. Till héger: tva bilder pa de nirmsta granhusen /ang Skpargatan.

Planeringsomradets naromgivning ar alltigenom byggd miljo. Omradet ger ett parkliknande allmant intryck
som kompletteras av ett byggnadsbestand i villastil med tradgardsliknande tomter. Planeringsomradet hor
till Nedre stans byggda kulturmiljé av riksintresse?.

! https://www.kulturmiljo.fi/read/asp/rsv_kohde det.aspx?KOHDE ID=1519
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landmarke for omgivningen.

3.2.3 Service, arbetsplatser och rekreation

Planeringsomradet och ndromradet hor till den tata
samhallsstrukturen i Nedrestaden i Lovisa och utgor
saledes till storsta delen byggd milj6.
Byggnadsbestandet pa planeringsomradets
naromrade utgors allmant av tvavaningshus och
villor med undantag av ett fyravaningshus. Pa
planeringsomradet har tidigare statt en storre
trabyggnad, i stil med trahusen i dess ndromgivning,
men omradet dr nu obebyggt. Kvar pa
planeringsomradet finns grundstenar, ett storre
antal frukttrad, tradgardsbuskar, en statlig tradrad
intill Skepparegatan och rester fran en inhdgnad,
exempelvis stenpelare for porten vid gamla infarten.

Langorna av 1920- och 1930-talsvillor pa
Tullboroomradet med sina parkliknande tomter ar
speciella darfor att de har bevarats enhetliga och ar
allmant 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 héllet skiljer sig fran villamiljon.
Flervaningshuset ar i alla fall pa grund av sin hojd ett

Den service staden star for i ndromradet ar smabatshamnsomradet. S6der om planeringsomradet ligger
badstranden med ett parkomrade. Norr om planeringsomradet ligger stadens centrum (pa 1,5 kilometers
avstand), vilket erbjuder service och arbetsplatser. Kommunal teknisk service finns intill omradet langs

narliggande gator.
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Bilden visar vattenrér i blatt,
avloppsvattenror i rott,
dagvattenrér i grént och
fdrrvdrmerér i violett.
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3.2.4 Byggnadsratt och markagoforhallanden

Byggnadsratterna pa ndaromradet har i den géllande planen angetts tomtenligt. For varje egnahemstomt,
som ar i enlighet med detaljplanen, har angetts en byggnadsratt pa 400 m2-vy. P4 manga egnahemstomter
finns oanvand byggnadsratt till cirka halften av det som angetts.

Planeringsomradet &dgs av foretaget Capstan Limited. Naromgivningens gron- och gatuomraden ags av
Lovisa stad.

3.3 Planeringssituation

3.3.1 Landskapsplan

For omradet giller Ostra Nylands etapplandskapsplan som vunnit laga kraft med hégsta
forvaltningsdomstolens avgorande 13.3.2023. | landskapsplanen hoér planeringsomradet till utvecklingszon
for tatortsfunktioner, och omradet ar viktigt med tanke pa kulturmiljon.

V=)
-\' PP =
—

A
i Planeringsomradets placering pa kartan

Grundvattenomrade

Omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden

Utvecklingszon for tatortsfunktioner

3.3.2 Generalplan

For planeringsomradet géller delgeneralplanen med rattsverkan fér centrum och Nedrestaden godkand av
stadsfullmaktige 13.6.2001. Planeringsomradet har anvisats som omrade for tjanster och férvaltning (P),
och den tidigare byggnaden pa fastigheten har anvisats med su-beteckning.
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P Omrade for i huvudsak service och forvaltning

su Byggnad som stdder stadsbilden som en helhet eller som i 6vrigt ar beaktansvard.
Byggnaden far inte rivas utan byggnadsnamndens tillstand och utan motiverad orsak.
Vid ny-, till- och reparationsbyggande skall fér omradets helhet karakteristiska stildrag
tillampas vad massor, takformer och fasader betraffar.

3.3.3 Detaljplan

Pa omradet géller 15.10.1965 faststalld detaljplan, dar planeringsomradet har anvisats som kvartersomrade
for affarsbyggnader (AL). Enligt detaljplanen har fastigheten en byggratt pa 1 800m? som far genomforas i
tre vaningar och att i affarsbyggnader far hogst tre bostader genomforas.

3.3.4 Byggnadsordning
Lovisa stads byggnadsordning godkdndes av stadsfullméaktige 28.12.2022.

3.3.5 Baskarta
Den baskarta som har anvants som grund for detaljplanen uppfyller kraven i &ndringen av
markanvandnings- och bygglagen (323/2014).

3.3.6 Befintliga utredningar, skyddsprogram, skyddsbeslut
Se kapitel 3.2.2 Byggd miljo, for skydd av byggd kulturmiljo, och kapitel 1.6 Forteckning 6ver andra
handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som berér planen.

Nar dndringen av detaljplanen utarbetas bor de riksomfattande malen fér omradesanvandningen beaktas
(24 § i markanvandnings-och bygglagen). Foljande mal och varden kan direkt anvisas for objektet:

e Fungerande samhallen och hallbara fardsatt
e Ensund och trygg livsmiljo
e En livskraftig natur- och kulturmiljo samt naturtillgangar

10
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4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behov av detaljplanering

Foretaget Capstan Limited har ansékt om @ndring av detaljplan for fastighet 434-4-78-417 som ar i
foretagets ago. Syftet med planen &r granska forutsattningarna for utveckling av boendeomradet pa ett satt
som forenhetligar samhallsstrukturen och bibehaller omradets miljévarden. Malet ar att mojliggora ny
bebyggelse, forenhetliga samhallsstrukturen samt att utreda tidigare byggnadsratt och byggnadsstil for att
anpassa nybyggen till det omgivande aldre byggnadsbestandet.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler denna
Foretaget Capstan Limited har ansékt om @ndring av detaljplan med en anstkan daterad 18.5.2021.

Andringen av detaljplanen anhingiggjordes med naringslivs- och infrastrukturndmndens beslut 15.06.2023
§ 104.

4.3 Deltagande och samarbete

4.3.1 Intressenter
Deltagandet verkstalls i enlighet med programmet for deltagande och bedémning, se bilaga 1.

4.3.2 Deltagande och vaxelverkan

Programmet fér deltagande och bedémning framlagt
Programmet for deltagande och bedémning samt ett preliminart utkast var framlagt 7.7-21.7.2023.

Museiverket har konstaterat i sitt utlatande att man 6énskar tydligare fordelning av byggratten bostads- och
ekonomibyggnader emellan, samt att ekonomibyggnadens byggnadsyta fortydligas. Plankartan har
kompletterats i avseende av byggrattens uppdelning, bostadsbyggnadens placering och
ekonomibyggnadens dimensioner.

Néringslivs-, trafik- och miljécentralen (NTM-centralen) har konstaterat i det utlatande som den inlamnade
med anledning av programmet for deltagande och bedémning att detaljplanen inte féljer omradets
delgeneralplan och att avvikelserna fran delgeneralplanen bor motiveras. Planbeskrivningen har
kompletterats med en motivering till avvikandet fran generalplanen och en redogorelse for hur
generalplaners innehallskrav uppfylls.

Offentlig framldggning av planférslaget och inkomna utldtanden och anmdrkningar

Forslaget till andring av detaljplan framlaggs offentligt i enlighet med 65 § i markanvandnings- och
bygglagen och 27 & i markanvandnings- och byggférordningen under 30 dygn 20.9-21.10.2024.
Planforslaget framlades offentligt genom naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 29.8.2024 § 123.
Da begardes utldtanden av myndigheter och intressenterna hade mojligheten att ldmna anmarkningar.
Under framldggningstiden inlamnades sammanlagt 6 utlatanden och 1 anmarkning.

Bemotanden som getts for utladtanden och anmaérkningar (bilaga 2) godkdandes genom naringslivs- och
infrastrukturnamndens (NLIN) beslut 28.11.2024 § 165.

4.4 Mal for detaljplanen
Att forenhetliga samhallsstrukturen och varna om den vardefulla, byggda kulturmiljon.
Att utveckla omraden med fardig kommunalteknik och utreda majligheterna fér boende pa omradet.

11
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5 Beskrivning av detaljplanen

5.1 Planens struktur

Den del av kvarter 418 som planandringen géller &r anvisad som kvartersomrade for fristaende smahus
(AO). Beteckningen tillater uppférande av ett bostadshus med upp till tva bostadslagenheter per tomt.
Tomtindelningen ar i detaljplanen riktgivande och en separat tomtindelning kravs for bygglov. Byggratterna
ar angivna separat for varje riktgivande byggplats, och vaningstalet ar Il. Byggratterna ar uppdelade sa att
den forsta siffran anger storsta tillatna vaningsytan for bostadsbyggnader och den andra siffran
ekonomibyggnader. Ekonomibyggnaders hogsta tillatna bredd dr 6 meter och maximala takashojd ar 3,5
meter. Detta tilldgg ar for att dels sdkra att ekonomibyggnaderna passar in i den kulturhistoriska vardefulla
miljon och dels for att begransa att ekonomibyggnadernas byggratt anvands for andra andamal an
ekonomibyggnader.

Omradet ar numera obyggt och planen ger tydliga bestammelser for nytt bygge for att sdkra omradets
kulturhistoriska varden. Bestimmelserna géller férutom byggandet ocksa dagvattenhantering,
radonsdkerhet och gardsplanering, bilparkering samt inhangning.

5.1.1 Dimensionering

Omradesreservering Areal Byggratt
AO 0,3055 ha 800 m2-vy
Hela planomradet totalt 0,3055 ha

5.2 Uppnaende av miljokvalitetsmal
| planens allmdnna bestammelser har man gett foljande bestimmelser om byggsattet:

Vid planering av ny- och reparationsbyggande ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att byggandet
stadsbildsmassigt och historiskt [ampar sig for den vardefulla, byggda kulturmiljon av riksintresse.
Betraffande byggnadernas massor, takformer, fargsattning, vaggbekladnad och inhdgnad av tomten kravs
ett hogklassigt, harmoniskt och tydligt byggnadssatt som kompletterar och harmoniserar den befintliga
stadsbilden. Vid all byggnadsverksamhet ska anvdndas sadant byggnads-, farg- och taktdckningsmaterial
och sadan fonsterindelning och fonsterplacering som harmoniserar eller starker omradets befintliga
karaktar.

Till ans6kan om bygglov ska bifogas gatufasadritningar, av vilka framgar ocksa grannbyggnadernas
fasadmaterial, fargsattning, takform, ashojd och hojd till takskdgg samt gatans, gardsplanens,
inhagnadernas e.d. hojdlagen.

Bostadsbyggnaders takas ska ha samma riktning som den tomtgrans byggnaden ligger vid.
Bostadsbyggnaders takformer ska vara sadeltak, mansardtak eller valmat mansardtak. Fasadmaterialet ska
vara trapanel eller putsfasad.

Ekonomibyggnader ska ha sadeltak med 20-35 graders taklutning. Ekonomibyggnaders maximala bredd ar
6 meter och maximala takashojd 3,5 meter.

Tomterna ska fran gatusidan inhdgnas med hack eller byggt tréplank eller jarnstangsel. Inhdgnaden, infarter
och portar ska vara harmoniserande med den befintliga stadsbilden.

Pa omradet ska bevarandet av omradets saregna, parkartade karaktar framjas salunda att de omraden som
blir obebyggda och som inte anvands for parkering eller som gangvagar ska hallas planterade och valskotta.
Asfaltering pa gardsomrade &r inte tillatet. Pa de delar som ska planteras ska det befintliga tradbestandet
bevaras.

Dag- och takvatten som uppkommer pa tomterna ska behandlas inom tomtomradet med konstruktioner
for infiltrering av vattnet och fordrdjning av stromningen. Till konstruktioner for strémningsfordréjning ska
beridknas minst 1m3/100m? tat, for vatten ogenomtranglig yta. Harda markbelaggningar, sdsom exempelvis
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stenldggning, grusplan och trégolv, far sasmmanlagt inte 6verskrida 200 m? pa den obebyggda delen av
fastigheten. Dar dagvatten inte kan avledas till terrdngen kan det avledas till det allmanna
dagvattensystemet. Innan bygglov beviljas fér tomten ska man utarbeta en plan fér hantering av
dagvattnet. | planen ska man innefatta volymkalkylering for hantering av dagvattnet.

For varje bostad ska reserveras minst 1 bilplats.

Da man bygger pa omradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

5.3 Planens konsekvenser

Andringen av detaljplanen férenhetligar omradet och férbéattrar aktualiteten av planlaggningen. De nya
byggplatserna tar stéd av och kompletterar den befintliga omradesstrukturen.

5.4 Storande faktorer i miljon

Vid omradet finns inga storade faktorer som behdver beaktas i forverkligandet av planen. Omradet ar ett

lugnt bostadsomrade med en mindre smabatshamn och ett mindre harbarge i ndromradet. En del av
Tullbron anvédnds som inofficiellt parkeringsomrade, vilket till mildare grad kan upplevas visuellt stérande.

5.5 Forhallande till generalplanen

Omradet har en delgeneralplan med rattsverkningar, men den &r delvis foraldrad. Planeringsomradet hor i

generalplanen till en stérre helhet som ar huvudsakligen tilltankt for service och forvaltning. Tidigare
verksamheter i omradet har avslutats och omradena har, med undantag fér smabatshamnen, blivit
bostadsomrade. Det ar finns inte langre orsak adressera dylika verksamheter till Tulloro omradet, da

behovet har frangatts. Dylika verksamheter finns tillgdngliga annanstans i Lovisa. Detaljplanens
bostadsanvandning for planeringsomradet avviker fran generalplanen. Om generalplanen har konstaterats

foraldrad, kan detaljplanen av giltiga orsaker avvika fran den. Detaljplanen maste i sa fall passa in i
generalplanens helhet och beakta innehallskriterierna for generalplaner (39 § i markanvandnings- och

bygglagen).

Nar en generalplan utarbetas ska man beakta

Detaljplan

1) att samhidillsstrukturen fungerar, dr ekonomisk
och ekologiskt hallbar

Detaljplanen forenhetligar samhallsstrukturen sa att
den ar ekonomiskt och ekologiskt hallbar.

2) att den befintliga samhdllsstrukturen utnyttjas

Detaljplaneomradet dr inom tatbebyggelse dar all
nodvandig infrastruktur och kommunal service ar
tillgénglig sedan tidigare.

3) att behov i anslutning till boendet och
tillgdngen till service beaktas

Detaljplanen mojliggér boende 1,5 km fran stadens
servicecentrum, med goda lattrafiksmojligheter
mellan dessa.

4) att trafiken, i synnerhet kollektivtrafiken och
gdng-, cykel- och mopedtrafiken,
energiférsérjningen, vatten och avlopp samt
avfallshanteringen kan ordnas pa ett
dndamdlsenligt och med tanke pa miljén,
naturtillgdngarna och ekonomin hadllbart sdtt

Detaljplanen ar inom fardigutvecklat omrade dar all
namnd service finns tillganglig.

5) att det ges méjligheter till en trygg, sund och
fér olika befolkningsgrupper balanserad livsmiljé

Omradet ar inom lugnt bostadsomrade med néara
tillgang till hav och gronomraden.
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6) att det ordnas verksamhetsbetingelser for
stadens ndringsliv

Tidigare naringslivsverksamheter i omradet har
upphort, och det ar hogt osannolikt att
naringslivsverksamhet kommer aterupptas i
planlaggningsomradet.

Okat boende i narheten av stadens servicecentrum
stoder indirekt stadens naringsliv i form av 6kad
konsumtionskraft.

7) att miljéoldgenheterna minskas

| detaljplanen finns dagvattenhanteringsanvisningar.

8) att den byggda miljén, landskapet och
naturvdrdena véirnas

Detaljplanens bestammelser styr omradets
byggarbete sa att nybygge passar in i existerande
kulturmiljo.

9) att det finns tillrdckligt med omrdden som
lémpar sig for rekreation.

Naromradet har flera rekreationsmojligheter.

Generalplanen fdr inte orsaka markdgare eller
andra rdttsinnehavare oskdliga oldgenheter.

Detaljplanen fororsakar inte markagaren oskaliga
olagenheter.

6 Genomforande av detaljplanen

6.1 Genomforande och tidsplanering

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft blir det omedelbart méjligt att genomféra kvartersomradet.

6.2 Uppfoljning av genomforandet

Lovisa stad ansvarar for uppfoljningen av genomférandet av planomradet.

Lotta Quis, planlaggningsarkitekt
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Lovisa stad

Centralen for naringsliv och infrastruktur
Stadsplaneringsavdelningen
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

| detta program framlagger man planeringsprojektets lage och mal samt redogor for hur intressenterna
inom omradet kan paverka planeringen och hur planens konsekvenser bedéms under arbetets gang.
Programmet for deltagande och bedémning kompletteras efter behov medan planeringen fortskrider, och
det finns framlagt pa Lovisa stads officiella anslagstavla pa kundservicekontoret Lovinfo under de

tidpunkter som meddelats med kungorelse. Man har mojlighet att ta del av programmet for deltagande och

beddmning pa Lovisa stads central for naringsliv och infrastruktur eller pa stadens webbplats
https://www.loviisa.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning-och-

markanvandning/planlaggning/detaljplanering/ under hela beredningstiden.

Lovisa 9.12.2024

INNEHALLSFORTECKNING

UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

1. Planeringsomradet och projektets bakgrund
2. Malet med planeringen

3. Beskrivning av omradet, gjorda utredningar och tidigare planer


https://www.loviisa.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning-och-markanvandning/planlaggning/detaljplanering/
https://www.loviisa.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning-och-markanvandning/planlaggning/detaljplanering/

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

UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

1 PLANERINGSOMRADET OCH PROJEKTETS BAKGRUND
Till planeringsomradet hor fastighet 434-4-78-417 Planeringsomradet ligger i stadsdelen Nedrestaden
soder om Lovisa centrum, cirka 1,5 kilometer fran torget. Fastigheten ar i nuldget obebyggt da den
tidigare byggnaden pa fastigheten har rivits. Omradet gransar i vaster mot Skepparegatan och
Skepparegrand, i norr mot Tullbron och i 6ster och séder mot byggda bostadshus.
Planlaggningsomradet ar en del av ett storre omrade vid Tullbron som ar i behov av uppdatering av
detaljplan. Orsaken till att detta omrade planlaggs skilt ar delvis pa grund av att fastighetsdgarens
onskemal for fastighetens utveckling inte namnvart paverkar omgivande omradets
planlaggningsmojligheter. Samtidigt forvantas planlaggningen av hela Tullbroomradet att bli en langre
planlaggningsprocess dar flera fragor som inte direkt berér denna fastighet ska l6sas.

Andringen av detaljplanen anhingiggjordes genom naringslivs- och infrastrukturndmndens beslut
15.6.2023 § 104. Programmet for deltagande och bedémning och ett preliminart utkast framlagt 7—
21.7.2023.

MALET MED PLANERINGEN

Syftet med planen ar granska férutsattningarna for utveckling av boendeomradet pa ett satt som
forenhetligar samhallsstrukturen och bibehaller omradets miljévarden. Omradets miljovarden bestar
till stor del av omgivande gamla byggnadsbestand och parkliknade tradgardar. Malet ar att ny
bebyggelse forenhetligar samhallsstrukturen samt att tidigare byggnadsratt och byggnadsstil ses 6ver
for att anpassas till det omgivande aldre byggnadsbestandet.

3 BESKRIVNING AV OMRADET, GJORDA UTREDNINGAR OCH TIDIGARE PLANER
Allmant
Planeringsomradet &r privat dgt, cirka 3 000 m2 stort och bestar i nuldget av en obebyggd tomt.
Omradet gransar i vaster mot Skepparegatan och Skepparegrand, i norr mot Tullbron, i 6ster och séder
gransar omradet mot byggda bostadshus.

Planeringsomradets naromgivning ar alltigenom byggd miljé. Omradet ger ett parkliknande allmant
intryck som kompletteras av ett byggnadsbestand i villastil med tradgardsliknande tomter.
Planeringsomradet hor till Nedre stans byggda kulturmiljo av riksintresse. Pa omgivande del av
Tullbroomradet finns ett stort antal villor fran 1920-1930-talen med parkliknande tomter samt ett
byggnadsbestand fran slutet av 1800-talet.



Landskapsplan
Fér omradet giller Ostra Nylands etapplandskapsplan som vunnit laga kraft med hégsta
forvaltningsdomstolens avgorande 13.3.2023. | landskapsplanen hor planeringsomradet till
utvecklingszon for tatortsfunktioner, och omradet ar viktigt med tanke pa kulturmiljon.

//

A
s

L. Grundvattenomrade, Kvarnasen, Bryggeribacken, Kuggom

Omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljon eller landskapsvarden, Kulturlandskapet vid
Lovisaan och -asen



Generalplan

For omradet galler delgeneralplanen fér Centrum och Nedre stan som godkdndes 13.6.2001. Omradet
och den rivna byggnaden har i huvudsak anvisats som byggnad som stoder stadsbilden som en helhet
eller som i 6vrigt ar beaktansvard. Byggnaden far inte rivas utan byggnadsnamndens tillstand och

motiverad orsak. Vid ny-, till- och reperationsbyggande ska for omradets helhet karakteristiska stildrag
tillampas vad massor, takformer och fasader betréaffar. (su).

Allman bestdmmelse;

Pa delgeneralplaneomrddet skall sérskild uppmérksamhet fistas pa att
andrings- och nybyagandet historiskt och stadsbildsmassigt passar in | sin
miljs, respekterar de stildrag som ansluter sig till uppkomsttiden av den egna
miljén samt gr miljén enhetiig. Detta galler savél huvudbyggnader,
ekonomibyggnader, stingsel och andra konstruktioner pa tomtema som mk&éf
byggande, upplysande och utrustande av gator, parker och Gvriga allménna
omraden. Till detaljplanema skall ansiutas behdviiga bestdmmelser angiende!
detta. '

Vid &ndring av detaljplanerna Gver omradet och vid ¢vervagande av
rivmingstillsténd skall behovet av skyddande av ekonomibyggnader och Gvriga
mindre byggnader, konstruktioner och anordningar, som finns pa tomten,
noggrant undersdkas med beaktande ocksé av deras inverkan pa de byggda
kvarterens och tomternas helhetsvarde. Miljdns vardefulla drag och den
historiska bakgrunden skall beaktas vid byggandet av hus, konstruktioner samd
gator, parker och dvriga allménna omréden.



Detaljplan

Pa omradet géller 15.10.1965 faststalld detaljplan, dar planeringsomradet har anvisats som
kvartersomrade for affarsbyggnader (AL). Enligt detaljplanen har fastigheten en byggratt pa 1 800m?
som far genomforas i tre vaningar och att i affarsbyggnader far hogst tre bostader genomforas.

AL Kvartersomrade for affarsbyggnader.

Befintliga utredningar, skyddsprogram och skyddsbeslut
Foljande utredningar berér omradet:

— Inventering av arkivmaterial 6ver Il och IV stadsdelen, Fredrika Andersson, 1995

— Loviisan alakaupungin kuntokatselmus (Fastighetsbesiktning i nedre staden i Lovisa), lardomsprov,
Markus Rajamaki, 2014

— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma (Skyddsplan fér grundvattenomrddena i Lovisa),
Sweco Ymparistd Oy, 24.12.2014

— 3.ja4. kaupunginosan rakennusten arvotus (Vdrdering av byggnaderna i stadsdel 3 och 4),
Museiverkets byggnadshistoriska avdelning, 1977



DELTAGANDE OCH BEDOMNING

4

INTRESSENTER
Intressenter 4r omradets markégare och alla de, vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden kan
paverkas avsevart av planeringen samt de myndigheter och sammanslutningar vilkas verksamhet
behandlas under planeringen.
De vars boende, arbete eller 6vriga forhallanden paverkas av planen:

— nérbeldgna invanare till planeringsomradet och markagarna

—  &garna till marken som grénsar till omradet och nara grannar

— sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas under planeringen.

Myndigheter och andra instanser som hérs under planldaggningen:
—  Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland
— Raddningsverket i Ostra Nyland
— Kymmenedalens El Ab
— LPOnet Oy Ab
—  Borga stad, halsoskyddet
—  Borgad museum
—  Affarsverket Lovisa Vatten
—  Lovisa stad, byggnads- och miljonamnden.
—  Lovisa kultur- och miljororelse r.f.

INFORMATION OCH DELTAGANDE
Inledning av planldaggningen
Plandndringen anhdngiggjordes genom naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 15.06.2023 §104

Grundutredningsskede och mal

| grundutredningsskedet samlas utgangsmaterial for planen samt eventuella behévliga utredningar
uppgors och plandandringens mal preciseras. Programmet for deltagande och bedomning kompletteras
allt eftersom planeringen framskrider. | beredningsskedet utarbetas ett preliminart planutkast.
Framlaggandet av programmet for deltagande och bedomning samt det preliminara planutkastet
tillkdnnages genom kungorelse pa det satt som kommunala tillkdnnagivanden kungors.

Programmet for deltagande och bedémning och ett preliminart utkast framlagt 7-21.7.2023

Planens forslagsskede

Naringslivs- och infrastrukturnédmnden framlagger planférslaget pa stadens officiella anslagstavla pa
Lovinfo och stadens webbplats under 14 dagars tid. Framldggandet av planforslaget tillkdnnages i
enlighet med markanvandnings- och bygglagen. Utlatanden om forslaget till detaljplan begars av
myndigheter och stadens forvaltningsomraden (65 § i markanvandnings- och bygglagen, 27 och 28 § i
markanvandnings- och byggférordningen).

Ett eventuellt samrad mellan myndigheter halls i forslagsskedet efter det att planférslaget varit
framlagt och utlatanden fatts (66 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen, 18 § i markanvandnings-
och byggforordningen). Eventuella anmarkningar ska skickas till kundservicekontoret Lovinfo innan den
tid da forslaget ar framlagt gar ut. De som gjort en anmarkning och som lamnat in sin adress far ett
motiverat stallningstagande till den framférda anmarkningen (65 § 2 mom. i markanvandnings- och

bygglagen).

Framlaggningen av planfoérslaget behandlad av NLIN 29.8.2024 § 123. Planforslaget framlagt 20.9—
21.10.2024. Bemotanden som getts for utlatanden och anmarkningar godkdandes genom NLIN beslut
28.11.2024 § 165.



6 GODKANNANDE AV PLANEN
Naringslivs- och infrastrukturnamnden behandlar planforslaget som preciserats med hjalp av
utldtanden, en konsekvensbeddémning och eventuella anmarkningar samt fattar beslut om
godkannande av planen. Detaljplanen trader i kraft da beslutet om godkdnnandet har vunnit laga kraft
och kungjorts (52 § i markanvandnings- och bygglagen). Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
sbkanden av planandringen och de som skriftligen bett om det far meddelande om att planen blivit
godkand (67 § i markanvandnings- och bygglagen). Pa stadens officiella anslagstavla pa Lovinfo och i
lokaltidningarna kungors att planen vunnit laga kraft (93 § i markanvandnings- och bygglagen).

7 BEDOMNING AV KONSEKVENSER
Vid utarbetandet av planen bearbetas plankartan och planbeskrivningen parallellt. Planen ska basera
sig pa tillrdckliga utredningar och expertutlatanden med tanke pa planlaggningen, sa att man utgaende
fran dessa kan bedéma de konsekvenser som genomférandet av planen har. Planldggningens mest
centrala konsekvenser beddéms i forhallande till nulaget.

8 KONTAKTUPPGIFTER
Skriftliga asikter och anmarkningar kan lamnas till Lovisa stads kundservicekontor Lovinfo under den tid
planen ar framlagd. Lovinfo betjanar dven per telefon.

Lovisa stad, Lovinfo e-post: kaupunki@loviisa.fi
Mariegatan 12 A tfn 019 555 555
07900 LOVISA Oppet man.—fre. kl. 9.00-16.00.

Skriftliga asikter och anmarkningar kan ocksa skickas till:

Lovisa stad, centralen for naringsliv och infrastruktur e-post: kaavoitus@Ioviisa.fi
PB 77
07901 Lovisa



Blankett for uppfoljning av detaljplanen
Detaljplanens basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum fér godkdnnande
Godkéannare

Permanent plankod
Planomradets areal [ha]

Underjordiska utrymmenas areal [ha]

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

Lovisa Datum for ifyllande 13.2.2025
Andring av detaljplan, stadsdel 4, Nedrestaden, del av kvarter 418,
Skepparegatan 5
30.1.2025 Forslagsdatum 29.8.2024
L - ndmnd Anmalt datum for anhangiggorande 15.6.2023
Producentens plankod 434 4-16
0,3055 Ny areal for detaljplan [ha] 0,0000
0,0000 Arealen for den dandrade detaljplanen [ha] 0,3055

Strandlinjens langd [km]
Byggplatser med egen strand

Byggplatser for fritidshus [antal] Byggplatser med egen strand

Byggplatser utan egen strand

Byggplatser utan egen strand

Omradesreserveringar ,?;Zelll A[E,Z?I Vér[‘|i(r.‘;?1§]yta Explo{zilzering Andri?r?aai\_l] areal Andring[lf_\lln\;étr}ingsyta
Sammanlagt 0,3055 | 100,00 800 0,26 0,0000 -1000
A sammanlagt 0,3055 100,0 800 0,26 0,0000 -1000
P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
R sammanlagt
L sammanlagt
E sammanlagt
S sammanlagt
M sammanlagt
W sammanlagt
Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring av areal |Andring av vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [k-m?] [ha 1] [k-m* £]
Sammanlagt 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Skyddade byggnader Andring av skyddade byggnader
Byggnadsskydd
[antal] [k-m?] [antal %] [k-m? ]
Sammanlagt 0 0 0 0




Underbeteckningar

Omradesreserveringar I?{‘Z?I A[r;Z]aI Vé?li(ljr%f]yta Explo{zﬁering Andri?r?aatv] areal Andring[ If-‘r’n \;étrliingsyta
Sammanlagt 0,3055 | 100,00 800 0,26 0,0000 -1000

A sammanlagt 0,3055 100,0 800 0,26 0,0000 -1000

AO 0,3055 100,0 800 0,26 0,3055 800

AL 0,0000 0,0 0 -0,3055 -1800

P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

R sammanlagt

L sammanlagt

E sammanlagt

S sammanlagt

M sammanlagt

W sammanlagt




	Kaavaselostus_Laivurinkatu 5_RUO
	1 Bas- och identifikationsuppgifter
	1.1 Identifikationsuppgifter
	1.2 Planområdets läge
	1.3 Planens namn och syfte
	1.4 Beskrivningens innehållsförteckning
	1.5 Förteckning över bilagor till beskrivningen
	1.6 Förteckning över handlingar som berör planen

	2 Sammandrag
	2.1 Olika skeden i planprocessen
	2.2 Detaljplan
	2.3 Genomförande av detaljplanen

	3 Utgångsläge
	3.1 Förhållanden i planeringsområdet
	3.2 Allmän beskrivning av området
	3.2.1 Natur och miljö
	3.2.2 Byggd miljö
	3.2.3 Service, arbetsplatser och rekreation
	3.2.4 Byggnadsrätt och markägoförhållanden

	3.3 Planeringssituation
	3.3.1 Landskapsplan
	3.3.2 Generalplan
	3.3.3 Detaljplan
	3.3.4 Byggnadsordning
	3.3.5 Baskarta
	3.3.6 Befintliga utredningar, skyddsprogram, skyddsbeslut


	4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen
	4.1 Behov av detaljplanering
	4.2 Planeringsstart och beslut som gäller denna
	4.3 Deltagande och samarbete
	4.3.1 Intressenter
	4.3.2 Deltagande och växelverkan

	4.4 Mål för detaljplanen

	5 Beskrivning av detaljplanen
	5.1 Planens struktur
	5.1.1 Dimensionering

	5.2 Uppnående av miljökvalitetsmål
	5.3 Planens konsekvenser
	5.4 Störande faktorer i miljön
	5.5 Förhållande till generalplanen

	6 Genomförande av detaljplanen
	6.1 Genomförande och tidsplanering
	6.2 Uppföljning av genomförandet


	OAS_Tullbron_21012025_sv
	PROGRAM FÖR DELTAGANDE OCH BEDÖMNING
	1 Planeringsområdet och projektets bakgrund
	Målet med planeringen
	3 Beskrivning av området, gjorda utredningar och tidigare planer
	Allmänt
	Landskapsplan
	Generalplan
	Befintliga utredningar, skyddsprogram och skyddsbeslut
	4 INTRESSENTER
	5 INFORMATION OCH DELTAGANDE
	Inledning av planläggningen
	Grundutredningsskede och mål
	Planens förslagsskede
	6 Godkännande av planen
	7 BEDÖMNING AV KONSEKVENSER
	8 KONTAKTUPPGIFTER

	Blankett för uppföljning av detaljplanen_Tullbron
	Blankett för uppföljning av detaljplanen
	Detaljplanens basuppgifter och sammandrag
	Underbeteckningar


