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1 Perus- ja tunnistetiedot
1.1 Tunnistetiedot

Alue: Lansiportin alue
Kaupunki: Loviisa

Kaupunginosa: Uusikaupunki
Korttelit: Osa korttelista 619
Kaava: Asemakaavan muutos
Kaavatunnus: 434 6-30

Dnro: 498/10.02.03/2024

Asemakaavan selostus koskee 17.10.2025 paivattya asemakaavakarttaa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan Lansiportissa, Porvoonkadun ja Lapinjarventien rajaamalla alueella. Siihen
kuuluu kiinteisto 434-6-619-24 ja osia kiinteistoista 434-405-1-33, 434-401-10-92, 434-401-6-77, 434-401-2-
8 seka osa katualueesta 434-6-9901-0.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Asemakaavan muutos, kaupunginosa 6, Uusikaupunki, korttelin 619 osa,
Porvoonkatu/Lapinjdrventie. Tama asemakaavan muutos korvaa asemakaavan AMG6-22 ja osan
asemakaavasta A6-16. Asemakaavan muutoksessa liikerakennusten korttelialuetta (KL) ollaan muuttamassa
vahittadiskaupan suuryksikon korttelialueeksi (KM). Kaavan tavoitteena on tutkia, voidaanko katuaukio liittaa
osaksi korttelialuetta. Tavoitteena on myo6s tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen
ruokakauppa. Asemakaavan muutos on tullut vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella
13.6.2024 § 88.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2 Asemapiirrosluonnos alueen toteuttamisesta
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1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdeaineistoista

— Lansiportin hulevesiselvitys; Ramboll Finland Oy, 17.12.2019

—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparistoé Oy, 24.12.2014

—  Rakennettavuusselvitys, Ramboll, 2012

—  Osayleiskaavan selvitykset
o Loviisan pohjoisosan — Tesjoen osayleiskaavan luontoselvitys, Enviro, 20.11.2006
o Loviisan kaupunki — Yritystoiminnan kehittdminen ja sijoittumisen mahdollisuudet,

Entrecon, 2006
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2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
— Kaavan vireilletulo elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan kokouksessa 13.6.2024, § 88.
— Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja alustava kaavaluonnos nahtavilla 18.4.—23.5.2025
— Kaavaehdotuksen nahtaville asettaminen teknisessa lautakunnassa . .202_§
— Kaavaehdotus nahtavilla _.  — . .2025

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella on muutettu liikerakennusten korttelialue (KL) ja katuaukio/tori likkerakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KM-3). Korttelialueen rakennusoikeutta on
vahennetty. Rakennusoikeus on aiemmin osoitettu tehokkuusluvulla e=0,50, jolloin rakennusoikeus on ollut
16 128 k-m2. Uusi rakennusoikeus on osoitettu lukuina 4900 + 5500 k-m? eli yhteensd 10 400 k-m?2.
Suunnittelualueen lansiosaan on osoitettu yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden
alue (ET). Suunnittelualueen pohjoisosan suojaviheraluetta (EV) on hieman laajennettu pohjoiseen, koska
moottoritien ja suojaviheralueen viliin on jaanyt kaavoittamaton alue.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava-alueella on suunnitteluvaraus liikerakennusten toteuttamiseksi seka alueella oleva Tokmanni
on laajentamassa liikerakennustaan siten etta sinne voisi sijoittaa elintarvikekaupan. Alueelle laaditaan
kaavan yhteydessa tonttijako.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualue on kooltaan noin 4 hehtaaria ja rakentamatonta ymparistéa lukuun ottamatta Tokmannin
kiinteistod. Alue rajautuu iddssa teollisuusalueeseen, pohjoisessa pelto- ja moottoritiealueisiin, lannessa
Lapinjarventiehen ja eteldassa Porvoonkatuun. Suunnittelualueella sijaitsee Tokmannin liikerakennus, joka on
rakennettu vuonna 2015. Muutoin alue on rakentamatonta aluetta ja alueen koillisosa peltoa.
Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee voimajohtolinja, jonka rasitealue ulottuu suunnittelualueelle.
Alueella on vesi-, hulevesi- ja viemadrilinjat, jotka jakavat korttelialuetta. Alue on Panimonmaen
pohjavesialuetta.

Pohjaolosuhteet

Osalle suunnittelualuetta on tehty vuonna 2012 maaperan rakennettavuusselvitys. Alueella on pinnassa
0,2...0,4 metria paksu humuskerros. Tutkimuskairausten perusteella humuksen alla on savi- ja silttikerros,
jota on tavattu koko tutkimusalueelta aivan lantisintad reunaa lukuun ottamatta. Kerroksen paksuus vaihtelee
alueen lansi- ja keskiosan noin 0,5 metrista alueen itdosan 5,3 metriin asti. Savikerroksen alta alkavat tiiviit
hiekka-, sora- ja moreenikerrokset, jotka jatkuvat kairausten paattymistasoille asti. Kerrosten paksuus
vaihtelee 0,3 ja 3,6 metrin valilla. Kairaukset ovat paattyneet kiveen, lohkareeseen tai kallioon 0,6...7,8
metrin syvyydessa. Pohjavedenhavaintoputkien avulla on tutkittu pohjaveden pinnan tasoja. Alueen
lansiosassa tutkimuspisteessa 4 pohjavedenpinnan taso oli tutkimuspaivana 4.1.2012 0,8 metrin syvyydella
maanpinnasta. Vastaavasti alueen keskiosassa tutkimuspisteessda 7 pohjavedenpinnan taso oli
tutkimuspaivana 4.1.2012 1,2 metrin syvyydelld maanpinnasta.

Maaperdan rakennettavuusselvityksessa alue on jaettu maaperdolosuhteiden perusteella kahteen
rakennettavuusluokkaan. I-luokan alueella rakennukset voidaan perustaa maavaraisesti tiiviin hiekka-, sora-
ja moreenikerroksen varaan. ll-luokan alueella savi- ja silttikerros ulottuu niin syvélle, ettd taloudellisin
ratkaisu on perustaa rakennukset paalujen varaan.
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Maaperan rakennettavuusselvitys, 2012.

Liikenne

Alue on saavutettavissa autoliikenteen lisdksi seka kevyella liikenteelld etta linja-autoaikataulujen puitteissa
julkisella liikenteelld. Etaisyys Loviisan keskustan torille on 1,8 km. Paivittdin suunnittelualueen ohi kulkeva
keskimaardinen lilkkennemaara on tdlla hetkelld 7 110 autoa vuorokaudessa.
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3.2 Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksellad 13.3.2023.
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Maanmittauslaitos, Uudenmaan liitto

Kaupan alue
Kohdemerkinnalld osoitetaan merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikot
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niitd kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon
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tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.
Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan
myo6s merkitykseltdan paikallinen liiketila.

Suunnittelumddrdys

Kaupan alueen merkinndn osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa tilaa vaativaa vahittaiskauppaa, joka on merkitykseltdan seudullinen vahittadiskaupan
suuryksikkd. Kaupan alueiden enimmaismitoitus Loviisan lansiosassa on 40 000 kerrosneliémetria, k-m?2.
Enimmaismitoituksessa on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila. Enimmaismitoitukseen sisdltyy myos
merkitykseltdaan paikallinen liiketila. Kohdemerkinnallad osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on
madriteltava yksityiskohtaisessa suunnittelussa siten, etta se muodostaa riittavan laajan toiminnallisen
kokonaisuuden. Lisaksi on huolehdittava siitd, ettd kaupan alueen palveluiden toteuttaminen on
kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myds
kavellen ja pyoraillen.

Taajamatoimintojen kehittamisvydhyke

L. Pohjavesialue, Myllyharju, Panimonmaki, Kuggom
Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, Loviisanjoen ja -harjun
kulttuurimaisema

Yleiskaava

Suunnittelualueen pohjoisosassa on voimassa LOTES osayleiskaava, joka on vahvistettu ymparistéministeriossa
16.2.2010. Muutoin alueella ei ole oikeusvaikutteista osayleiskaavaa, koska se on jatetty vahvistamatta
liikerakentamisen korttelialueelta. Osayleiskaavassa vahvistamattoman alueen merkinta KM-1 tarkoittaa
seuraavaa: Kaupallisten palvelujen alue. Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan myymalatilojen lisaksi muun erikoiskaupan myymalatiloja, ei kuitenkaan elintarvikkeiden
myyntia.

ET Yhdyskuntateknisen huollon alue.  Omréade fér samhilisteknisk
forsorjning.
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Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Toinen asemakaava on hyvaksytty 12.6.2002 ja toinen vahvistettu
9.1.1991.

T T —
LLLLLLL LU LGOI 7
T
(J L) .b

KL Liikerakennusten korttelialue.
EV Suojaviheralue.
e=0,50 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Istutettava puurivi.

Istutettava alueen osa.

Katuaukio/Tori.

Rakennusjdrjestys
Loviisan kaupungin rakennusjarjestys hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 9.4.2014. Loviisan kaupungin-
valtuusto on 16.11.2022 hyvaksynyt rakennusjarjestyksen paivityksen.

Pohjakartta
Pohjakartta on tarkistettu.

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat, suojelupddtékset
Katso luku 1.6, Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja [ahdemateriaalista. Alueelle on
laadittu vuonna 2025 kaupan selvitys ja vesihuoltosuunnittelun selvitys.
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4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on liikerakennusten korttelialueen (KL) muuttaminen vahittdiskaupan
suuryksikon korttelialueeksi (KM). Kaavan tavoitteena on tutkia, ettd voidaanko katuaukio liittda osaksi
korttelialuetta. Tavoitteena on myos tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen ruokakauppa.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Aloitteen suunnittelun kdynnistamiseen on tehnyt Loviisan kaupunki.

4.3 Osalliset

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

4.3.1 Vireilletulo
Kaavamuutos tuli vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella 13.6.2024 § 88.

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely (Liite 1)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava kaavaluonnos on asetettu nahtavilla julkisesti 18.4.—
23.5.2025.

Valmisteluvaiheen vuorovaikutus sekd saadut lausunnot ja mielipiteet

Kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana viranomaisilta pyydettiin lausunnot seka osallisilla oli mahdollisuus
antaa mielipiteita.

Nahtavilla olevasta aineistosta antoivat lausunnon seuraavat tahot: Itd-Uudenmaan pelastuslaitos,
Kymenlaakson Sahkéverkko Oy, Uudenmaan liitto, Uudenmaan elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskus (ELY-
keskus) seka Itd-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja ilmansuojeluyhdistys r.y.

Lausunnoissa nousi esiin kaupan mitoituksen ylittyminen maakuntakaavan enimmaismitoitukseen
verrattuna. Kaavaluonnoksessa esitetty rakennusoikeus vahentaa kaupan rakennusoikeutta alueella ja tata
pidetdan oikeasuuntaisena. Lisdksi lausunnoissa kiinnitettiin huomiota asemakaavan tuottaman uuteen
liikennemaaraan seka hulevesiin. Liikennemaara ei saa heikentaa Lapinjarventien kiertoliittyman sujuvuutta
ja toimivuutta. Hulevesien osalta laadullinen hallinta on tarkeaa, jotta kaavoitus ei lisda Loviisanjokeen
kohdistuvaa kuormitusta. Lisdksi todettiin, ettda rakentamisen tulee perustua tarkempiin pohjavesi-
selvityksiin, jotta pohjaveden virtauksiin, maaraan ja laatuun ei tule haitallisia muutoksia. Pohjaveden
suojelun vuoksi on myds tarkeaa, etta likaiset hulevedet eivat paase imeytymaan maaperaan.

Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti ndhtdville

Asemakaavaehdotus asetettiin alueidenkayttélain 65. §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen 27. §:n
mukaisesti julkisesti nahtaville . .- . .2025.
Tédydentyy myéhemmin.

Kaavaehdotusvaiheen vuorovaikutus seké saadut lausunnot ja muistutukset
Tdydentyy kaavaehdotusvaiheen ndhtdvilléolon jélkeen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on liikerakennusten korttelialueen (KL) muuttaminen vahittdiskaupan
suuryksikon korttelialueeksi (KM). Kaavan tavoitteena on tutkia, ettd voidaanko katuaukio liittda osaksi
korttelialuetta. Tavoitteena on myds tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen ruokakauppa.

10
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4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet
Asemakaavan muutoksessa tulee huomioida alueella olevat vesi- ja viemarilinjat seka hulevesien ohjaus.

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella on muutettu suunnittelualueen liikerakennusten korttelialue (KL)
lilkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Kokonaismyyntipinta-alasta
elintarvikkeiden myyntiin saa kdyttda tontilla 1 enintddn 1 000 k-m? ja tontilla 2 enintdan 200 k-m? (KM-3).
Korttelialuetta on laajennettu hieman etelaan Porvoonkadun suuntaan ja pohjoiseen moottoritien suuntaan.
Porvoonkadun varresta on poistettu toteutumaton torialue ja se on liitetty osaksi korttelialuetta.
Korttelialuetta on laajennettu pohjoisen suuntaan, jotta suunniteltu ja olemassa oleva tontin tasaus ja
toiminnot mahtuvat tonttialueelle. Korttelialueen rakennusoikeutta on pienennetty voimassa olevan
asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta. Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeus on
osoitettu tehokkuusluvulla e=0,50, jolloin rakennusoikeus on ollut noin 16 000 k-m?. Suunnitellussa kaavassa
rakennusoikeus on osoitettu lukuna ja yhteensa se on 10 400 k-m?.

Moottoritien ja KM-korttelialueen viliin on osoitettu suojaviheralue (EV) voimassa olevan kaavan mukaisesti.
Aluetta on hieman laajennettu moottoritien suuntaan kaavoittamattomalle alueelle. Lapinjarventien varteen
on osoitettu yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden alue (EV). Alueella sijaitsee
muuntamorakennus.

5.1.1 Mitoitus
Alueen rakentamistehokkuutta on laskettu voimassa olevan kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta.
Rakennusoikeus on osoitettu lukuina tonteille.

Aluevaraus Pinta-ala Rakennusoikeus
KM-3 3,7375 ha 10 400 k-m?

ET 0,0064 ha

EV 0,2156 ha

Yhteensa koko kaava-alue noin 3,9594 ha

5.1.2 Tonttijako

Kaava-alueelle laaditaan erillinen tonttijako, joka asetetaan erikseen nahtaville. Tonttijakokartassa on
osoitettu tonttien numerot, pinta-alat, rajojen pituudet, rajapisteet ja niiden koordinaatit. Tonttijakokartasta
ilmenee tonttien muodostajakiinteistot osapinta-aloineen ja tonttijaon alueella olemassa olevat
rakennukset.

Rakennuspaikat muodostetaan ja rakennukset on rakennettava laaditun sitovan tonttijaon mukaisesti.
Rakennuspaikka muodostetaan kiinteistétoimituksella tai kiinteistorekisterinpitadjan paatoksella.

5.2 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

KM-3 Liikerakennusten  korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan  suuryksikon.
Kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa kdyttaa tontilla 1 enintddn 1 000 k-m? ja tontilla 2
enintddn 200 k-m2.

Aluevarausmerkintd on osoitettu koko korttelialueelle. Merkintd mahdollistaa Tokmannin liikerakennuksen
laajentamisen siten, ettd sen yhteyteen on mahdollista rakentaa ruokakauppa. Korttelialueen itdosaan on
suunnitteilla vahittaiskaupan liiketiloja, ks. liite 2.

11



Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

ET Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden alue.
ET-alueeksi on osoitettu muuntamorakennuksen alue.
EV Suojaviheralue.

Suojaviheralueeksi on osoitettu moottoritien ja korttelialueen vélissa oleva alue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfor planomradets gréans.

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

T T T Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.
Tvarstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen galler.

1 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Nummer pa riktgivande tomt/byggnadsplats.

61 9 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

4900 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Sailytettavalistutettava puurivi.
Tradrad som skall bevaras/planteras.

Ajoyhteys.
Korforbindelse.

Kortteliin on osoitettu ajoyhteys, joka kiertdaa tontin nro 2. Nain alueelle rakennetaan yhteinen uusi liittyma
ja ajotie, jota pitkin alueelle saavutaan. Uusi ajoyhteys palvelee kummankin tontin huoltoliikennetta.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
—' O ) Del av omrade som reserverats fér underjordisk ledning.
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Alueen lapi on osoitettu olemassa olevat vesi- ja viemadrilinjat. Naiden linjojen siirtdmista selvitetty liitteessa
3.

f"""*"""‘| Hulevesien viivyttamiseen ja johtamiseen varattu alueen osa.
L::::hule-2:::::: Delomrade for fordrojning och ledning av dagvatten.

Alueelle on osoitettu hulevesialueet, joita on mahdollista hyddyntda alueen hulevesien kasittelyssa.

Tarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensomrade eller grundvattensomrade som lampar sig for vattentakt.

Koko kaavamuutosalue on pohjavesialuetta.

5.3 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Ympadriston laatuun on kiinnitetty huomiota seuraavissa kaavan yleismaarayksissa:

Uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa on kiinnitettdvd erityistd huomiota siihen, ettd rakentaminen
sopii ympdristéénsd kaupunkikuvallisesti. Teknisten laitteiden, aitojen, kiinteiden mainoslaitteiden ja
valaisimien sekd muiden vastaavien kaupunkikuvaan vaikuttavien rakenteiden suunnittelussa tulee niin
ikédn pyrkié korkeatasoiseen, yhtendiseen ja ympdristéén luontevasti istuvaan toteutukseen.

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueella rakennettaessa.
Autopaikkoja tulee varata 1 ap/ 100 k-m?

Rakentamattomat osat, joita ei kdytetd kulkuteind, pysdkdinti- tai oleskelualueina on istutettava tai
pidettdvd luonnonmukaisena huolitellussa kunnossa.

Alue sijoittuu 1-luokan pohjavesialueelle. Pohjavesialueella ei sallita pohjaveden laatua tai mddirdid
vaarantavia toimenpiteitd. Alueella rakentamista ja muuta maankdyttdd saattavat rajoittaa
ympdristénsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto sekd vesilain sééidékset hankkeiden luvanvaraisuudesta.

Pohjaveden pinnankorkeus tulee luotettavasti selvittéd ennen rakentamista. Rakennukset on perustettava
niin, ettei rakentaminen vaikuta pohjaveden laatuun, korkeuteen eikd virtauksiin. Mahdolliset paalutukset
tulee tehdd niin, ettd se aiheuttaa mahdollisimman vdhdén haittaa pohjaveden laadulle ja mddrdlle.

Pohjavesialueella ei saa rakentaa energiakaivoja eikd alueella sallita IimmityséljyséiliGitd.
Korttelialueen vettd ldpdisemdttémiltd pinnoilta tulevia hulevesié viivytetddn.

Pohjavesialueella saa viivyttéd ja imeyttdd vain puhtaita hule- ja kattovesid, jotka on kdsiteltdvd
tonttialueen sisdllé virtaamaa hidastavin rakentein. Hulevettd tulee viivyttdd nykytilaan verrattuna, mutta
vihintéddn 1 m3/jokaista 100 m? vettd ldpdisemdténtd pintaa kohti siten, ettei korttelialueelta purettava
hulevesivirtaama ole suurempi kuin nykytilanteessa alueella muodostuva hulevesivirtaama.

Viivytyksen jdlkeen hulevedet on johdettava hallitusti kaupungin hulevesijéirjestelmddn. Viivytysrakenteiden
on tyhjennyttévd sadetapahtumien vdlissé, ja niissd on oltava ylivuotorakenne. Hulevesiratkaisut tulee
esittéid rakennusluvan yhteydessd esimerkiksi asemapiirroksessa ja suunnitelmaan on sisdllytettévd
hulevesien hallinnan mitoituslaskelma. Suunnitelmassa on huomioitava myés rakentamisen aikaisten
hulevesien mddrd ja laatu.
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Pysdikdintialueet sekd jdteastian sijoituspaikat tulee pddllystdd 6ljyd ldpdisemdttémdlld pintamateriaalilla
tai pohjavesisuojauksen sisdltdvdlld rakenteella.

Pysdikdinti- ja muiden liikennéitdvien alueiden hulevedet tulee johtaa 6ljynerotuskaivojen, biosuodattimien
tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemdiriin ja edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle.
Kattovedet on ohjattava viivytykseen ja imeytykseen niin, etteivit ne ohjaudu 6ljynerottimeen,
biosuodattimeen tai muuhun vastaavaan rakenteeseen.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset elinkeinoihin

Asemakaavan muutos vaikuttaa positiivisesti alueen yritystoiminnan laajenemiseen ja mahdollistaa uusien
tyopaikkojen muodostumisen Loviisaan. Vuoden 2025 aikana on laadittu kaavamuutoksesta kaupan selvitys,
jossa todetaan, ettd uusi paivittdistavaramyymala (merkitykseltdan paikallinen ldhikauppa) ei heikenna
Loviisan keskustaajaman eikd Loviisan muiden taajamien nykyisten paivittdistavaramyymaloiden
toimintaedellytyksid, mutta saattaa vahentda Loviisan asukkaiden paivittdistavarakaupan ostovoiman
nykyista ulosvirtausta. Laajennuksen kerrosalan lisdys on suhteellisen pieni ja toiminnan luonne erilainen
verrattuna keskustan palvelutarjontaan.

Etenkin lahialueensa asukkaille Lansiportin uusi myymalda merkitsee paivittaistavarakaupan tarjonnan
lisddntymistd ja monipuolistumista ja osalle asukkaista myos aiempaa lyhyempid asiointimatkoja.
Myymalatarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen merkitsee myo6s kaupan palvelujen koetun
saavutettavuuden parantumista. Paitsi l[ahiymparistossd asuvia, tama koskee myds Lansiportin alueelle jo
nykyisin kauempaa tulevia asiakkaita. Asemakaavan muutoksella on myos kuluttajille myonteisia vaikutuksia
positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumiseen.

Loviisan  kaupallinen  kehittdminen nopeuttaa uudistamiskehitystd, jota vaaditaan kaupan
toimintaedellytysten ja kuluttajien asiointikdyttaytymisen muuttuessa. Paivittdistavarakaupassa uusi
myymala myds monipuolistaa myymalatarjontaa eri kuluttajaryhmille ja lisda paivittaistavarakaupan
lahipalvelujen maaraa.

Palvelutarjonnan lisddantyminen ja monipuolistuminen Lansiportissa vahvistaa kaupungin kaupallista
vetovoimaa.

5.4.2 Kaupunki- ja maisemakuva
Alueelle on osoitettu rakentamista jo voimassa olevan asemakaavan mukaan. Rakentaminen
mahdollistetaan |dhemmas Porvoonkatua, koska alueelta poistuu toteutumaton torialue. Kaupunkikuva
selkeytyy kaavan toteutumisen myota.

Seuraavalla kartalla ndkyy asemakaavoitettu liikerakentaminen ja niiden toteutuminen Lansiportin alueella.

Suunnitellun asemakaavan mukaan alueen rakennusoikeus tulee pienenemain 16 128 k-m?%:std 10 400 k-
2 e

mZ:iin.

Kuten edelld on esitetty, maakuntakaavassa kaupan alueiden enimmaismitoitus Loviisan lansiosassa on
40 000 kerrosnelidmetrid, k-m2. Nykyisess3 asemakaavassa koko alueen yhteen laskettu sallittu kerrosala on
53791 k-m? (kaavaehdotuksessa vdhennetty muutosalueen rakennusoikeutta 5 728 k-m?, eli silloin
yhteenlaskettu kerrosala alueella on 48 063 k-m?).

Maakuntakaava ohjaa lisdksi, ettd taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelld talla sijainnilla
merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden koon alarajat ovat seuraavat, ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta:

e keskustahakuinen kauppa (paivittdistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-m?
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e paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000 k-m?.

Muutosalueen ymparilld olevissa asemakaavoissa on rakennusoikeutta osoitettu e-luvulla tehokkuuden
ollessa valilla e=0,35...e=0,6. Kerroskorkeudeksi on osoitettu kortteleissa Il. Alla olevasta kartasta kay ilmi,
ettd rakennettujen tonttien tehokkuus on jadnyt huomattavasti alle sallitun tehokkuuden, keskimaarin noin
kolmasosaan sallitusta kerrosalasta. Kaupalliset rakennukset ovat tyypillisesti yksikerroksisia, ja
paikoitusalueen tilavaatimus huomioiden koko rakennusoikeuden kayttaminen myymalarakennukseksi on
kaytannossa niissa mahdotonta.

Alueelle on toteutunut toistaiseksi rakennuksia yhteensd 14470 k-m2. Siitdi myymalidrakennuksiksi
luokiteltavia neliditd on 7052 k-m? eli alle puolet. Osa alueen tonteista on rakentunut esimerkiksi
varastomaiseksi liikerakennukseksi eika kaupan toimintaan laskettavaksi. Mikali alueelle rakentuu suurempia
kauppayksikoita, on tavanomaista, ettd ne sisdltavat myymalatilan lisaksi huomattavan kokoisen varastotilan.

Alueella oleva kookas KLT-tontti on “Liikerakennusten tai yhdistettyjen liike- ja teollisuusrakennusten
korttelialue. Teollisuustilojen osuus rakennettavasta kerrosalasta saa olla korkeintaan 2/3”. Tontin kaytto
tulee painottumaan siis muuhun kuin pelkkdadan myymalatilaan.

Kokonaisuudessaan alueelle toteutunut rakentaminen on siten ollut monipuolisempaa kuin vain
vahittdiskaupparakentaminen. Toteutuneiden tonttien tehokkuus on kdytannon syistd myds huomattavasti
maltillisempaa kuin kaavassa osoitettu tehokkuus. N&in voidaan todeta, ettd alueelle rakennettu ja
mahdollisesti rakentuvan vahittdiskauppojen yhteenlaskettu neliomaard tulee jaamaan selvasti
maakuntakaavassa esitetystd enimmaismitoituksesta 40000 k-m2 Alueelle osoitetun kerrosalan
rakentuminen kokonaan myymalatilaksi on siten vain teoreettista.

16128 k-m2

KL 2576 k-m2

2576 k-m2

4143 k-m2
2249 k-m2
K2 0k-m2

1777 k-m2

[ Lansiportin KL-korttelit
[E7 Teollisuustiloja kerrosalasta enintaan 2/3
[ Varastorakennuksia

K
Rakennusoikeus/k-m?2 4366 k-m2
1616 k-m2
Toteutunut kerrosala k-m2 1616 k-m2

Myymalarakennusten toteutunut k-m?2

0 100 200 m
L | |

Liikerakennusten korttelialueet ja toteutuneet rakennusoikeudet Lansiportin alueella.
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5.4.3 Liikenne

Suunnitellun rakentamisen liikenteelliset vaikutukset ovat pienemmat verrattuna voimassa olevan kaavan
mahdollistamaan rakentamiseen, koska rakennusoikeus viahenee.

5.4.4 llmasto

Lahtokohtaisesti uuden rakentaminen aiheuttaa padstdja. Suunnittelualue on pdaosin asemakaavoitettu
teollisuuskorttelialueeksi ja sijaitsee olemassa olevassa kaupunkirakenteessa seka liikenneverkkojen etta
teknisen huollon verkkojen ldheisyydessa. Koska alue sijaitsee hyvien liikkenneyhteyksien ja joukkoliikenne-
yhteyksien varrella, ilmastovaikutukset jaavat pienemmiksi kuin alueella, joka sijaitsisi etdampana
lilkenneyhteyksista ja olemassa olevasta infrastruktuurista.

lImastovaikutukset ndakyvat myds runsaampina sadantamdaaring, joten hulevesien huomiointi on erityisen
tarkeaa. Kaavalla on huomioitu hulevedet yleismaarayksin.

5.4.5 Luonnonymparistd
Rakentamiseen varattava alue ei ole luonnonvaraista aluetta.

5.4.6 Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue on Panimonmaen pohjavesialuetta. Pohja- ja hulevesistd on annettu kaavassa erilliset
maardykset. Kaavoitus vaikuttaa pohjaveden tasoon ja pintavesien virtauksiin, koska tuleva rakentaminen
lisdd merkittavasti vetta lapdisemattomia pintoja, joilta sade- ja sulamisvedet ohjataan maastoon.

Koska suunnittelualueen maaperd on huonosti vettd |dpaisevada, ja suunnittelualue sijaitsee luokitellulla
pohjavesialueella, hulevesien kasittely imeyttamalla ei ole kohteessa juuri mahdollista. Sen sijaan hulevedet
tulee viivyttda syntypaikoillaan mahdollisimman hyvin. Tama tarkoittaa, ettd hulevesille jarjestetaan
viivytystilavuutta muutosalueella siten, ettei korttelialueelta purettava hulevesivirtaama ole suurempi kuin
nykytilanteessa alueella muodostuva hulevesivirtaama.

5.4.7 Suhde maakuntakaavaan

Kaava noudattaa voimassa olevaa maakuntakaavaa. Kaava noudattaa maakuntakaavan tavoitetta tdydentaa
yhdyskuntarakennetta. Kaava edistda alueen toteutumista maakuntakaavassa esitetyn maankaytto-
tarkoituksen mukaisena.

5.4.8 Suhde yleiskaavaan
Alueella ei ole paaosin oikeusvaikutteista osayleiskaavaa.

Siltd osin, kun alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on alueidenkayttolain 54. §:n mukaan
asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds, mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista
sdddetdan (alueidenkayttolain 39. §).

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

Asemakaava

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestévyys

Suunnittelualue sijoittuu Loviisan
kaupunkirakenteeseen. Alueen rakentaminen
hyodyntda jo olevaa yhdyskuntarakennetta ja
kunnallistekniikkaa.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyvdksikdytté

Alueen rakentaminen sijoittuu olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Palvelut ovat alueella hyvin saavutettavissa kaikilla
lilkennemuodoilla. Alueelle on hyvat
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kevyenliikenteen yhteydet sekd Porvoonkadun etta
Helsingintien varressa.

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

Alue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld seka
kevyella liikenteella. Kaavaa laadittaessa on
huomioitu erityisesti alueen hulevesien
kasitteleminen kestavalla tavalla, mika vahentaa
my0s alueen jatevesiviemarin kuormitusta. Alue on
myo0s tarkoituksenmukaisesti tarpeellisten energia-,
vesi- ja jatehuoltoverkostojen piirissa.

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

Kaavamaarayksissa on huomioitu pohjavesi, mika
turvaa pohjavesien suojelun.

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset

Toteutuessaan kaava parantaa elinkeinoeldman
toimintaedellytyksia. Kaava vastaa elinkeinoelaman
kaavoituksellisiin tarpeisiin hyvin, ja se mahdollistaa
entista toimivampien liikerakennusten
rakentumisen.

7) ympdristéhaittojen vihentdminen

Ymparistohaittoja pyritdan vahentdmaan muun
muassa ekologisella hulevesien kasittelyllda, muun
muassa hulevesien viivyttamisella.

Kaava-alueella on annettu maardykset pohjavesien
suojeluun.

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja
luonnonarvojen vaaliminen

Uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa on
kiinnitettava erityistd huomiota alueen
kaupunkikuvan parantamiseen ja eheyttamiseen.
Rakentaminen sijoittuu osittain jo rakennettuun
ympadristoéon. Kaavoitettava alue on jo aiemmin
kaavoitettu rakentamiseen, joten muutos voimassa
olevaan kaavaan on pieni. Uudessa kaavassa
vahennetaan rakennusoikeutta.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys

Suunniteltu maankaytto ei vahenna virkistysalueiden
maaraa.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Suunniteltu maankaytto tukee seka kaupungin etta
yksityisten maanomistajien tavoitteita.

5.5 Ympadriston hadiriotekijat

Alue sijaitsee moottoritien ja katuverkoston ldheisyydessa.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan saatua lainvoimansa se mahdollistaa valittomasti alueen toteuttamisen. Liitteend 2 on
asemapiirrosluonnos alueen toteuttamisesta.

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

Loviisassa 17.10.2025

Perttu Huhtiniemi, kaavoitusinsindori
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