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1 Perus- ja tunnistetiedot
1.1 Tunnistetiedot

Alue: Valko

Kaupunki: Loviisa
Kaupunginosa: 11 Valko

Kortteli: 2008

Kaava: Asemakaavan muutos
Kaavatunnus: 434 11-52

Dnro: 330/10.02.03/2024

Asemakaavan selostus koskee 7.4.2025 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee Valkon satama-alueen lansipuolella. Se rajautuu pohjoisessa ja lannessa Valkolammentiehen ja
Lammenpolkuun. Iddsséa alue rajautuu Valkon satamaan ja eteldssa Valkonlahteen.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Asemakaavan muutos, kaupunginosa 11, osa korttelista 2008, Valkon sataman ldnsipuoli,
Valkolammentie/Lammenpolku.  Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tarkistaa korttelialueen
ajanmukaisuus ja osoittaa tarvittavat ajoyhteydet, jotta alueella olevat tontit saadaan lohkottua omikseen.
Tavoitteena on myos selvittaa alueen lansiosan luontoarvot.

1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdeaineistoista

— Valkon ja sen ldhialueiden muinaisjaanndsinventointi osayleiskaavaa varten, 11.5.2018,
Museovirasto

— Uhanalaisten luontotyyppien kartoitus, 2020, Jere Salminen

— Loviisan Valkon ja sen ldhialueiden osayleiskaavan kokoomaluontoselvitys 2021, Jere
Salminen

— Valkon Sataman lansipuolen teollisuuskorttelin asemakaavamuutosalueen luontoselvitys
2024, Jere Salminen

2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavan vireilletulo viranhaltijapdatoksella 10.4.2024.

Kuulutus kaavan vireilletulosta 26.4.2024.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos nahtavilla 26.4.—13.5.2024.
Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisen kasittely elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnassa - .2024
Kaavaehdotus nahtavilla __ - .2024



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

Kaavan hyvaksyminen . .2024,§

2.2 Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa, ja se on kokonaan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta
(T/1). Lounaisosassa on rakennusala, jonne voidaan sijoittaa T/1-alueen huoltohenkilékunnan asuntoja (a).
Alueella on useita toimisto- teollisuus- ja varastokaytossa olevia rakennuksia. Valkolammentien varrella on
pieni puurakenteinen rakennus, jossa toimii pikaruokaravintola. Rakennusoikeutta on osoitettu T/1 -
korttelialueelle 50% vuoden 2007 kaavamuutoksessa, lounaisosan korttelialueella on rakennusoikeutta
osoitettu osin 50 %, osin rakennusoikeus on 1000 k-m? (a-alue).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista, kun asemakaava on saanut lainvoiman.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteistoja: 434-404-2-1, 434-404-1-43, 434-409-2-113, 434-409-2-
114, 434-409-2-117, 434-409-5-3, 434-409-6-0, 434-871-1-1 ja 434-871-1-3. Kiinteistdissa on useita
maaraaloja.

Suunnittelualue on kooltaan noin 23,3 hehtaaria. Alue sijoittuu Loviisan sataman valittdmaan laheisyyteen.
Alue on paadosin teollisuus- ja varastokaytossa. Alueen pohjoisosassa on kolmikerroksinen toimistorakennus.
Pohjoisimpana on puurakenteinen ravintolakdytossa oleva rakennus. Lounaassa asutuksen ja
teollisuuskaytossa olevien alueiden valiin jaa kapea metsavyohyke. Kaava-alueeseen kuuluu eteldssa myos
vesialuetta.

Korttelialueen sisdisia ajoyhteyksia ei ole osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueella
nykyisessa asemakaavassa. Taman vuoksi eri omistajilla olevat alueet ovat jdaneet lohkomatta.
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Pinnan muodot ja maaperd

Maasto on padosin alueella tasaista. Nykyisen teollisuus- ja varastoaluekentan korko vaihtelee n. 1,2 metrista
n. 3 metriin. Maaston korkeus nousee pohjoiseen ja lanteen mentdessa. Aivan alueen pohjoisosassa nykyisen
pikaravintolan kohdalla korko on n. 7 metria. Alueen lounaiskulmassa maasto nousee merenrannasta
jyrkemmin ollen alueen rajalla Lammenpolun vieressa korkeimmillaan yli 9 metria.

Geologian tutkimuskeskuksen tuottaman maaperakartaston (1:20 000) mukaan maapera alueella samoin
kuin viereisen sataman-alueen maapera on paaosin kartoittamaton. Alueen lounaisosassa maalaji on
hiekkamoreeni/soramoreeni (Mr, SrMr) ja kalliomaa (Ka).

Lahde: Geologian tutkimuskeskus GTK

Hiekkamoreeni (MR), Soramoreeni (SrMr)
Kalliomaa, maanpeite enintddn 1 m (yleensa moreenia) (Ka)
Kartoittamaton

Alueella on aiemmin tutkittu rajatusti maaperaa siella tehtyjen rakennushankkeiden johdosta ja maaperassa
on havaittu kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Alueella harjoitettu toiminta on ollut sen luonteista
(mm. hiekkapuhallus, konepaja,- ja telakkatoiminta), ettd haitta-aineita on hyvin todenndkoisesti
kaavamuutosalueen maaperassa laajalle levinneena. Tama koskee myds muutosalueen vesialueella olevia
sedimentteja.
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Tulvariski

Muutosalue on maanpinnankoroltaan alavaa ja tulvariskialuetta.

—

\/alk

Tulvakartta, harvinainen meritulva 1/100a. Lidhde: Tulvakeskus.

Infrastruktuuri

Alueella on runsaasti maan alla kulkevia johtoja ja putkia. Vesi- ja viemarijohdot syottavat aluetta pohjoisesta
ja lannesta. Sadevesiputki kulkee pohjois-eteldasuuntaisesti alueen keskelld. Alueen pohjoisosassa on toinen
sadevesiputkisto, joka tulee sataman suunnasta ja johtaa Valkolammentien toiselle puolelle. Alueen
lounaisosassa on lampdvoimakeskus, josta lahtevat kaukolampoputket Valkolammenpolulle ja itdan yhteen
T/1-alueella olevaan rakennukseen rannan ldhell4. Alueen itdosassa ldhelld sataman puoleista rajaa on viisi

maaldampokaivoa. Lisdksi alueella on muuntamoita ja maanalaisia kaapeleita.

13
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Kartta alueella olevista vesi-, viemdri- ja sadevesiputkista. Vesi sininen, viemdri punainen, sadevesi vihred,
kaukoldmpé lila. Punaiset pisteet maaldmpdkaivo. Musta Vesiliikelaitoksen toiminta-alueen raja.
Ldhde Loviisan kaupungin paikkatieto.
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mittakaava: ‘

1:2200

lukostuspym:
|'°s‘-'~m' ‘ 13.05.2024

PR

Kartta alueella olevista kaapeleista ja muuntamoista.
Ldhde Kymenlaakson Sdhkéverkko Oy.
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3.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava
Alueella on voimassa Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on tullut voimaan Helsingin hallinto-
oikeuden 24.9.2021 paatoksella.

Kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue

Pohjavesialue

16
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Yleiskaava

Kaavamuutosalueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Alueelle ollaan laatimassa
osayleiskaavaa, jonka kaavaehdotus on hyvaksytty kevaalla 2025 Loviisan elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnassa ja se esitetdan hyvaksyttavaksi kaupungin valtuustossa myéhemmin
kevaalla.

Satama-alue. Alueelle saa sijoittaa satamatoimin-
nan kannalta tarpeellisia tiloja, rakennuksia ja ra-
kennelmia.
Alueelle saa sijoittaa satamatoimintaan littyvia
vaarallisia kemikaaleja ja kasitlelevia tai varastoivia
laitoksia ja sataman kautta kulkevien kiertotalous-
tuotteiden lajittelua ja varastointia sekd telakkatoi-
mintaa. Kemikaalien kasittely ja varastointi tai kier-
totaloustuotteiden lajittelu ja varastointi eivit saa
heikentaa asumisen mahdollisuuksia yleiskaavan
asumiseen osoitetuilla alueilla.

w Vesialue.

Lahivirkistysalue.
kaataminen tai muu naihin verrattava loimenpide

on kielletty iman MRL:n 128 §:n mukaista maise-

17
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Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Alueella pdaosin voimassa oleva kaava 434-AM11-37
on vahvistettu 4.12.1989. Kaavanmuutosalueen lounaisosalla on voimassa kaava 434-A11-28, joka on
vahvistettu 13.2.2007. Alue on kokonaan T/1-korttelialuetta.

TEDLUSUUS— JA VARASTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. KORTTELIALUEELLE SAA RAKENTAA KVARTERSOMRADE FOR BIDUSTRI- OCH LAGERBYGNADER. PA KVARTERSOMRADET FAR
VAN TOMINNAN KANNALTA TARMITTAVIA ASUNTO— JA TOMESTOTILOJA. ENTAST BYGOAS BOSTADS- 0CH KONTORSUTRYMUEN, SOM AR NCOVANDIGA FOR
™ TONTILLE SAA SIOITTAA KAXS ASUNTOA IONTEISTON HOTOA VARTEN TARPEELUISELLE VERMSAMHETEN. )
- HENWILOKUNNALLE. PA TOMTEN FAR PLACERAS TVA BOSTADER FOR DEN PERSOMAL S0M AR MODVANDI
TONTELE VARATTAVIEN AUTOPAXKOJEN LUKUMARRAN ON OLTAVA VAHNTARN PUOLET SIELLA FOR FASTIGHETENS SKOTSEL.
VAXINAISEST] TYDSKENTELEWEN TYONTEKIOIDEN LUNUMAARASTA. ANTALET BILPLATSER S0M RESERVERAS PA TOUTEN BOR VARA MNST HALFTEN AV

ANTALET ARBETSTAGARE SOM STADIGVARANDE ARBETAR PA PLATSEN.
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Rakennusjdrjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 9.4.2014.

Pohjakartta
Asemakaavan pohjana oleva kartta tayttda 11.4.2014 annetun maankaytto- ja rakennuslain muutoksen
(323/2014) mukaiset vaatimukset.

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupddtékset
Katso luku 1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldhdemateriaalista.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Nykyinen asemakaava on tarpeen muuttaa, koska alueella on useita maardalojen omistajia. Jotta tontit
saadaan lohkottua, tulee asemakaava muuttaa lisaamalla siihen ajoyhteydet. Samalla asemakaava
ajanmukaistetaan maaraysten ja muiden merkintdjen osalta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Muutosalueella toimiva maanomistaja on ottanyt yhteytta Loviisan kaupunkiin asemakaavan muuttamiseksi.
Tavoitteeksi esitettiin ajoyhteyksien jarjestdminen ja esittdaminen asemakaavassa, jotta alueen tonttijako
saataisiin laadittua. Asemakaavan muutoksesta pidettiin neuvottelu 2.10.2023 ja aloite jatettiin 9.10.2023.

4.2.1 Osalliset
Osallistuminen toteutetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti, katso liite 1.

4.2.2 Vireilletulo
Asemakaavan muutos on tullut vireille viranhaltijapaatoksella 10.4.2024.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos on asetettu julkisesti nahtaville 26.4.—13.5.2024.
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A/L)s_tava luonnos aluéeﬁta, joka oli ndhtc’ivﬂld kevddlld 2024.

Valmisteluvaiheen vuorovaikutus seké saadut lausunnot
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava luonnos lahetettiin tiedoksi seuraaville viranomaisille:

—  Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta

— Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus
— Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

—  Kymenlaakson Séhko Oy

—  Porvoon kaupunki, ymparistoterveydenhuolto

—  Loviisan Vesiliikelaitos

—  Loviisan kaupunki, rakennus- ja ymparistdlautakunta
—  Loviisan kaupungin infrastruktuuriosasto

— Rosk’n Roll Oy Ab (jatteiden kasittely)
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—  Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike r.y.
Lausuntoja saatiin nelja, samoin mielipiteitd nelja. ELY ja Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike pyysivat
lausunnolle lisdaikaa.

ELY: lausuu mm. seuraavasti;

Rakennuslupavaiheen hulevesisuunnitelmassa tulee maarata esitettdavaksi myos tydmaavesien kasittely.
Edelleen tulee hulevesien kasittely teollisen toiminnan ja siihen liittyvan raskaan ajoneuvoliikenteen
kayttamilla alueella suunniteltava siten, ettei pintavesiin aiheudu valtettavissa olevia haittoja.
Asemakaavan valmistelun yhteydessa on arvioitava kaavan toteuttamisen vaikutukset Valkonlahden
vedenlaatuun. Kaavamaaraysluonnokseen hulevesien hallinnasta on annettu muutosehdotus.

Valmisteluvaiheen kaavakartassa vesialue on osoitettu teollisuusalueeksi rakennusten korkeusasemineen.
Vesialueelle on tarkoitus mahdollistaa satama- ja laiturirakenteiden toteuttaminen. Asemakaavan
tarkkuustaso huomioiden mainittujen rakenteiden tarkempi sijoitus olisi hyva olla selvilld ja osoittaa
ohjeellisin rakennusaloin ja jattda alue muilta osin vesialueeksi.

Alin suositeltava rakennuskorkeus korkeudeksi kaava-alueella on N2000 +3,5 m, tdma koskee myos
yhdyskuntatekniikan rakenteita.

Melun osalta kaavamaaraysta olisi hyva tdydentaa maininnalla, ettd toiminnan aiheuttama melu ei saa
ylittda ohjearvoja. (24.5.2024)

[td-Uudenmaan pelastuslaitos lausuu seuraavasti;

Ajoneuvoille tarkoitettujen tie- ja katuosuuksien suunnittelussa on huomioitava pelastustehtavien
hoitamisen edellytykset niin, etta pelastus- ja ensihoitoyksikéilla on edellytykset paasta
onnettomuuskohteeseen. (13.5.2024)

Kymenlaakson sahko lausuu seuraavasti;

-tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen siirtokustannuksista,
-sahkoverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamista varten varataan riittavat tilat,
-huomioidaan nykyiset sdahkdjohdot alueella. Runkojohdoista liitekartta. (13.5.2024)

Porvoon Ymparistoterveydenhuolto lausuu seuraavasti;

Satamakentalla on kiinnitettdva huomiota sielld sailyttavien materiaalien mahdollisesti aiheuttamiin
terveyshaittoihin. Sataman alueella ei saa harjoittaa sellaista ulkovarastointia, mista voi olla haittaa
asutukselle. Hajuhaittaa aiheuttavaa, p6lydvaa tavaraa tai tartuntavaarallista materiaalia on sailytettava
sisatiloissa. (10.5.2024)

Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike ry lausuu seuraavasti;

Sataman toiminnoista ja niiden sijoittumisesta satama-alueelle toivotaan jatkossa tarkempaa erittely3,
esim. missa ovat energiahuollon alueet. Perusperiaatteena: vain vihemman hairitsevaa toimintaa tulee
sijoittaa asutuksen valittémaan laheisyyteen. (22.5.2024)

Mielipiteissa tuotiin esiin mm. tontin 11 tehokkuusluku, joka esitettiin samaksi kuin muilla alueilla (50 %)
Lisaksi tuotiin esiin mm. ajoyhteyden merkinnan yhtenevaisyys kaavakartassa, suojavyohykkeen
merkintdtapa lansireunassa ja sitovan tonttijaon aikataulullinen merkitys kaavan voimaantulolle.
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Kaavakarttaa seka kaavaselostusta on paivitetty ja tdydennetty kaavoituksen tarkentuessa seka lausuntojen
ja saatujen mielipiteiden pohjalta.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa ajoyhteydet siten, ettda alueella olevat useat maaraalat
saadaan lohkottua omiksi tonteikseen. Lisdksi alueella olevat luontoarvot selvitetddan ja alueen
kaavamerkinnat ja maaraykset tarkistetaan.

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Alue on rakennettua ymparistda ja Loviisan nykyisen satama-alueen valittomassa laheisyydessa. Alue on
rannan lahelld ja melko alavaa. Tavoitteena on ajanmukaistaa hulevesi- ja tulvariskiin liittyvat maaraykset.
Edelleen tavoitteena on huomioida lounaisosassa sijaitsevan kapeahkon metsdalueen luontoarvot kaavaa
muutettaessa. Tavoitteena on myds rajoittaa muutosalueella syntyvaa haittaa sen ymparistolle.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Nykyisessd asemakaavassa alue on kokonaan T/1 korttelialuetta (teollisuus- ja varastotoiminnan alue).
Alueen pohjoisosassa lahellad Valkolammentien ja Valkontien risteysta on pienehkd ravintolarakennus. Taman
eteldpuolella on kolmikerroksinen toimistorakennus. Muu alue on teollisuus- ja varastotoiminnan mukaista.

Asemakaavan muutoksessa ldhes koko muutosalue on T/2 korttelialuetta, jolle saa rakentaa teollisuus- ja
varastotoiminnan lisdksi toimi- toimisto- ja myymalatiloja. Korttelialueelle saa sijoittaa myos
satamatoiminnolle liittyvia toimintoja. Korttelialueelle osoitetaan 50 % rakennusoikeus. Luku osoittaa, kuinka
suuren osan alueesta tai rakennusalasta saa kayttda rakentamiseen. Suurin sallittu kerrosmaara on
korttelialueella Il (kaksi) lukuun ottamatta tonttia viisi, jossa luku on Il (kolme).

Muutosalueen itdosaan osoitetaan sataman korttelialue (LS). Rajaus noudattaa osayleiskaavaehdotuksen ja
nykyisen satama-aidan rajausta ja alue on nykyisellddn satama-alueella sijaitsevan varastorakennuksen
lastauspihaa.

Ajoyhteys Valkolammentieltd T/2 alueelle osoitetaan ohjeellisena edelld mainitun kolmikerroksisen
toimistorakennuksen lansipuolelta jatkuen T/2-korttelialueen lapi rantaan, jota kautta eri tonteille syntyy
ajoyhteys. Yhteyden sijainti on osoitettu jo nykyiselldadn kaytossa olevien ajoreittien kohdalle. Alueen
lounaisosassa on energiahuollon korttelialue (EN), jolla sijaitsee lampovoimakeskus (tontti 9). Talle
osoitettava ajoyhteys Valkolammenpolulta palvelee myos eteldisinta tonttia 11.

Muutosalueen lounaisosassa on Lammenpolun itdpuolella edelld mainitun lampovoimakeskuksen
lahettyvilld kapea metsdvyohyke, jonka luontoarvot selvitettiin kesdkuussa 2024 (Jere Salminen). Selvityksen
mukaan alueella ei esiinny luonnonsuojelulain 64 § tai 65 § mukaisia luontotyyppeja, jotka tulisi huomioida
kaavamuutoksen valmistelussa. Huomionarvoisia paahdeymparistéjen kasvilajeja ei mydskdan tavattu.
Jaakonvillakko on valtakunnallisesti harvinainen, mutta yleinen Valkossa ja muuallakin Loviisassa junaradan
varressa. Teollisuusalueen ruderaatti ja hylatty rata-alue ovat siind maarin pensoittuneita tai varjoisia, etta
niilla ei ole nykyiselldan potentiaalia vaateliaan lajiston kasvupaikoiksi.

Metsavyohykkeelle Lammenpolkua vasten osoitetaan pitkdnomainen alue, jolla on sailytettava
suojavyohykkeeksi riittava kasvillisuus. Alue on sekametsaa ja muodostaa visuaalisen ja melua vaimentavan
suojavyohykkeen sataman ja lahella aluetta olevan asutuksen ja palvelutalon (AP) vilille.
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Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia tai vahinkoa
aiheuttavia kiinteita rakenteita tai toimintoja ilman asianmukaista vesieristystd, on kaava-alueella N2000
+3,5 metrid; sisaltden valttamattoman aaltoiluvaran. Kuten aiemmin on selostettu, teollisuuskentan
nykyinen korko vaihtelee vililla n. 1,2 m .. n. 3,0 m. Suositus koskee kaikkea uutta rakentamista ja
toimintojen sijoittamista seka siihen verrattavissa olevaa rakennusten ja toimintojen uusimista. Suositus
tulee ottaa huomioon varsinaisten rakennusten lisdksi my6s yhdyskuntatekniikan rakenteiden kohdalla (mm.
sdahkoén- ja energianjakelu, vesihuolto, tietoliikenne, polttoaineenjakelu, liikenteenohjaus, hulevedet).
Tuotantorakennus, sen osa tai rakenneosia voidaan kuitenkin sijoittaa myo6s edella kirjatun korkeusaseman
alapuolelle, mikali teknisilld ratkaisuilla varmistetaan, ettei rakennukselle, sen rakenteille tai
tuotantolaitteistolle aiheudu haittaa satunnaisesta tulvavedestd eikd korkeusasema aiheuta
ymparistéonnettomuuden vaaraa eikd vahinkoa ihmisille tai omaisuudelle. Hankkeeseen ryhtyva vastaa
teknisten ratkaisujen suunnittelusta ja toteutuksesta sekd ratkaisujen toimivuudesta mahdollisen tulvan
aikana.

5.1.1 Mitoitus

Tonttinro Aluevaraus  Pinta-ala m?
4 T/2 1329

5 T/2 13645

6 T/2 59125

7 T/2 34511

8 T/2 24514

9 T/2 8080

10 LS 2334

11 T/2 13408

12 T/2 75812

Yhteensa koko kaava-alue 23,2760 ha

5.2 Kaavamerkinnat ja maaraykset

T/2 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue jolle saa rakentaa teollisuustiloja kuten tehtaita,
teollisuushalleja ja korjaamoja niihin liittyvine varasto- ja muine aputiloineen seka
varastorakennuksia, toimi- toimisto- ja myymalatiloja. Korttelialueelle saa sijoittaa myos
satamatoiminnolle liittyvida toimintoja. Alueelle ei saa sijoittaa toimintaa, joka aiheuttaa
ymparistoa hairitsevaa melua, tarinaa, hajua, ilman pilaantumista tai muuta hairiota.

LS Satamatoimintojen alue
Merkinta kattaa jo nykyiselladan sataman kaytossa olevan alueen.

23



EN

Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

Energiahuollon alue.
Merkinnalld osoitetaan energiatuotanto- ja muuntamoalueet. Alueella on Loviisan Lampo
Oy:n pieni lampdévoimalarakennus.
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Muut merkinnat ovat seuraavat:

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omrédesgréns.

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

Ohjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

! Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.
Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.
2008 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

50% Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueesta tai rakennusalasta saa kayttaa
rakentamiseen.
Talet anger hur stor del av omradet eller byggnadsytan som far bebyggas.

[ Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman
sallitun kerrosiuvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i
byggnaden
eller i en del darav.

[_ﬁ Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
L?_J Hogsta hojd for skarningspunkten mellan fasad och vattentak.

Rakennuksen korkeusasema on osoitettu voimassa olevan kaavan mukaisesti, sen rajausta on
paivitetty.

Alueen osa, joka on istutettava tai jolla on sailytettava
suojavyohykkeeksi riittava luonnonkasvillisuus.

Del av omrade som boér planteras eller dar tillracklig naturlig
veagetation bevaras som skyvddszon.

Alueen lounaisreunassa on suojavyohyke, joka jaa teollisuustoiminnan ja asutuksen valiin.
Voimassa olevassa kaavassa on myos suojavythyke, mutta se on rajattu rannan lahelle.

ajo Ajoyhteys.
- — — — Korforbindelse.

Ohjeellinen ajoyhteyden sijainti, joka mahdollistaa kulun jokaiselle tontille.

_'CZ"—" Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
—-==-— For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Vesiliikelaitoksen maanalaiset runkolinjat kulkevat osin muutosalueella. Sijaintia on tdsmennetty
hieman nykyiseen asemakaavaan verrattuna ajantasaisten johtokarttatietojen mukaisesti.
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5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympadriston laatua koskevia maarayksia on annettu muutosalueen ja sen ympariston laadun
varmistamiseksi. Kaavamuutoksessa annetaan maarayksia mm. melun ja polydvan tavaran osalta. Talla
huomioidaan alueen ymparilld oleva asutus ja virkistyskayttd. Alin suositeltava rakennuskorkeus on annettu
maardyksissa paivitetyn ohjeistuksen mukaisesti. Pinta- ja hulevesia koskevien maardysten tavoitteena on
johtaa ja imeyttaa vesia aisanmukaisesti ja ehkaista epapuhtaiden vesien johtumista mereen.

Yleiset maadraykset on pdivitetty seuraavasti;

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen toiminnan laadussa tulee huomioida Idhiympdristén asuin-
ja virkistyskdytté. Alueella ei saa harjoittaa sellaista ulkovarastointia, misté voi olla haittaa asutukselle.
Hajuhaittaa aiheuttavaa, pélyévéd tavaraa tai tartuntavaarallista materiaalia on sdilytettdvd sisdtiloissa.
Alueelle sijoittuvan toiminnan melu ei saa ylittéd ohjearvoja.

Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia tai vahinkoa
aiheuttavia kiinteitd rakenteita tai toimintoja ilman asianmukaista vesieristystd, on kaava-alueella N2000
+3,5 metrid. Tuotantorakennus, sen osa tai rakenneosia voidaan kuitenkin sijoittaa myés edelld kirjatun
korkeusaseman alapuolelle, mikdli teknisilld ratkaisuilla varmistetaan, ettei rakennukselle, sen rakenteille tai
tuotantolaitteistolle aiheudu haittaa satunnaisesta tulvavedestd eikd korkeusasema aiheuta
ympdristéonnettomuuden vaaraa eiké vahinkoa ihmisille tai omaisuudelle. Hankkeeseen ryhtyvd vastaa
teknisten ratkaisujen suunnittelusta ja toteutuksesta sekd ratkaisujen toimivuudesta mahdollisen tulvan
aikana.

T/2-alueella saa tehdd ruoppauksia ja tdyttéjé satama- ja laiturirakenteita varten. T/2-alueella tehtdvien
ruoppausten ja tdyttdjen osalta on haettava aina erikseen kyseiseen toimenpiteeseen tarvittava lupa.

Hulevedet on kdsiteltévd tonttikohtaisesti vesié imeyttdvin ja virtaamaa hidastavin rakentein. Ennen
rakennusluvan myéntdmistd tontille on laadittava suunnitelma hulevesien kdsittelystd tontin sisélld mukaan
lukien tyémaavesien kdsittely. Kyseiseen suunnitelmaan on sisdllytettdvd hulevesien kdsittelyn
mitoituslaskelma. Hulevesien kdsittely on suunniteltava siten, ettei pintavesiin aiheudu vdltettdvissé olevia
haittoja.

Alueella sijaitsee aiempien havaintojen perusteella pilaantuneita maita, joten niiden puhdistamisesta on
ohjattu seuraavasti:

Maaperdn ja sedimenttien pilaantuneisuus tulee selvittdd ja pilaantunut maaperd tarvittaessa puhdistaa
viimeistddn rakennustdiden aikana.

Pysdkdintialueilta sekd T/2-alueen pddllystetyiltd varasto-, lastaus- ja muilta piha-alueilta hulevedet on
ohjattava hulevesien viivytykseen éljynerottimien kautta. Puhtaat hulevedet kuten kattovedet tulee ohjata
suoraan viivytys- ja imeytysrakenteeseen.

5.3.1 Kaavan suhde yleiskaavaan

Muutosalueella ei nykyisellddn ole yleiskaavaa. Valkon ja sen ldhialueiden osayleiskaava on vireilld, ja
muutosalue on osa tdta osayleiskaava-aluetta. Yleiskaavassa huomioon otettavia asioita suhteessa
asemakaavaluonnokseen on esitetty alla taulukkomuodossa.
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Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

Asemakaava

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestévyys

Alue sijoittuu rakennettuun ymparistoon, jossa on
olemassa oleva tiesto ja kunnallistekniikka.
Muutosalueella on olemassa olevaa rakennuskantaa.

Alueen lansireunassa on istutettava tai sailytettava
luonnonkasvillisuusvydhyke.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyviéksikdytto

Alue hy6dyntaa olemassa olevaa liikenneverkkoa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Alueen ymparistossa on asuinkortteleita, joita
huomioidaan muutosalueen kaavamaarayksissa mm.
polyn ja melun osalta seka
kasvillisuussuojavydhykkeelld visuaalisen haitan
vahentamiseksi.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd
energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jdrjestdmiseen
ympdiristén, luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestdvdlld tavalla

Alue tukeutuu nykyiseen infraan.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympdrist66n

Alueelle osoitetaan ajoyhteyksien sijainnit, mika
lisaa turvallisuutta. Kaavamaarayksissa rajoitetaan
teollisuusalueesta syntyvaa haittaa elinymparistoon.

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset

Kaava mahdollistaa yritystoiminnan sijoittumisen ja
lisdrakentamisen alueelle.

7) ympdristéhaittojen vihentdminen

Kaavamaarayksissa annetaan ulkovarastoinnista,
hulevesien johtamisesta, maaperan ja sedimenttien
pilaantumisen selvittamisesta ja polttoaineiden
sailyttamisesta kaavamaarayksia, joilla rajoitetaan
ymparistohaittoja.

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen

Kaava-alueella ei ole erityisia luonnonarvoja, tai
rakennetun ympariston tai maisemallisia arvoja.
Teollisuuuskentdn lansireunanssa on istutettava tai
sailytettava luonnonkasvillisuusvyohyke.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittédvyys

Alueen ulkopuolella sen lansireunalla on
kevyenliikenteen vayla, joka rajautuu
muutosalueelle. Muutosalueen puolella on tadssa
kohdin istutettava tai sailytettava
luonnonkasvillisuus suojavyohykkeena.
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Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai Asemakaavamuutoksessa parannetaan alueen
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa. maanomistajien edellytyksia toimia alueella.
Ajoyhteydet osoittamalla mahdollistetaan tonttien
lohkominen. Toimintaa rajoittavat kaavamaaraykset
ovat perusteltuja niiden huomioidessa ymparoiva
kaupunkirakenne ja luonto.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutoksen myota alueen maaraaloille osoitetaan ajoyhteydet, jolloin tonttijako voidaan
laatia. Ympariston kannalta kaava ohjaa nykyista tarkemmin ymparistolle ja ymparilla olevalle asutuksella
aiheutuvan haitan ehkaisyssa.

5.4.1 Liikenteelliset vaikutukset

Asemakaavan muutos selkeyttaa liittymaa Valkolammentieltd, jossa on osoitetun ajoyhteyden lisaksi ollut
kdytdssa myos toinen yhteys alueelle. Kaavassa osoitettu ajoyhteys muutosalueen sisdlla noudattaa jo
nykyiselldadn kaytdssa olevaa ajoyhteyttd muutosalueen ldpi etelddn kohti rantaa. Kaava-alueen
pohjoispuolella kulkevan maantien 178 (Valkontie) ja Valkolammentien liittyma sailyy ennallaan.

5.4.2 Alue- ja yhdyskuntarakenne

Alue sijaitsee Valkon satama-alueen valittomassa laheisyydessa. Alueella on nykyiselldan teollisuus- ja
varastointitoimintaa, lisdksi alueella on toimistorakennus ja ravintolarakennus. Kaavamuutoksen myota
alueella sallitaan myds satamatoiminnolle liittyvia toimintoja.

5.4.3 Kaupunki- ja maisemakuva

Kaupunkikuvallisesti alue sadilyy teollisuus- ja varastointitoimintaan painottuvana alueena. Suojavydhyke
Lamminpolun itdpuolella sailyttdd Lamminpolun maisemallisen luonteen ja luo puskurivyohyketta
muutosalueen ja sen lansipuolella olevan asuinalueen vilille.

5.4.4 Luonnonymparistd

Luonnonympadristéd on muutosalueen lounaisosassa, jossa on lahinnd havupuuvaltaista metsaa.
Luontoselvityksen mukaan erityisia luontoarvoja ei alueella ole. Osa metsdalueesta sailytetdan kaavassa
suojavyohykkeena.

5.4.5 Pinta- ja pohjavedet

Alueella on teollista toimintaa ja raskaan ajoneuvoliikenteen kayttamia alueita ja siten runsaasti vetta
lapdisemattomia pintoja. Voimassa olevassa asemakaavassa ei ole pinta- ja hulevesia koskevia maarayksia.
Kaavamuutoksen maarayksissa edellytetdaan rakennusluvan yhteydessa laadittavaa hulevesisuunnitelmaa,
joka huomio myds tyémaavesien kasittelyn. Maarayksessa edellytetdan epapuhtaiden hulevesien johtamista
imeytykseen ja viivytykseen Oljynerottimien kautta, puhtaiden ohjaamista suoraan Vviivytys- ja
imeytysrakenteeseen. Maarayksilla ohjataan hulevesien kasittelyd, jotta valtetddn sen johtamista suoraan
Valkonlahteen. Kaavalla on siten positiivinen vaikutus Valkonlahden vedenlaatuun.

Muutosalue ei ole pohjavesialuetta. Pohjavesialue on lahimmillaan n. 180 m etdisyydella muutosalueen
lansipuolella.

5.4.6 Ilmasto

Lahtokohtaisesti uuden rakentaminen aiheuttaa paastoja. Suunnittelualue on asemakaavoitettu
teollisuuskortteliksi ja sijaitsee olemassa olevan satama-alueen vieressa liikenneverkon ja teknisen huollon
verkkojen varrella ja tukeutuu siten olemassa olevaan infrastruktuuriin. llmastovaikutukset jaavat siten
pienemmaksi kuin alueella, johon nama jouduttaisiin rakentamaan. Olemassa olevasta metsasta on laadittu
selvitys ja asemakaavassa esitetdan suojavyohyke, jossa kasvillisuus tulee sailyttaa tai joka on istutettava.
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lImastonmuutoksen vaikutukset nadkyvat runsaampina sadantamdaaring, joten hulevesien huomiointi on
erityisen tarkeda. Kaavamaarayksilla on ohjattu pinta- ja hulevesien johtamista.

Kaava huomioi tulvariskin ajantasaisella maaraykselld alimman suositeltavan rakennuskorkeuden osalta.

5.4.7 Suhde maakuntakaavaan
Kaavamuutos noudattaa voimassa olevaa maakuntakaavaa.

5.4.8 Kaavan suhde yleiskaavaan
Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa. Alueelle ollaan laatimassa osayleiskaavaa, jonka kaavaehdotus
on ollut nahtavilla kesalla 2023.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Muutosalueen vieressa on satama, jonka toiminnasta voi aiheutua hairiota vuorokauden kaikkina aikoina.

6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittomasti alueen toteuttamisen.

6.2 Toteutuksen seuranta
Kaava-alueen toteutuksen seurannasta vastaa Loviisan kaupunki.

Loviisassa, 7.4.2025

Perttu Huhtiniemi, kaavasuunnittelija
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