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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 6.3.2026 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 osaq,
Porvoonkatu/Lapinjdrventie. Tam&d 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 my0s 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, 20.11.2025, A1 Arkkitehdit
Liite 3 Lansiportin alueen vesihuoltosuunnittelu, 6.6.2025, Ramboll Finland Oy
Liite 4 Loviisan Lansiportin alueen asemakaavan muutos, Kaupan selvitys 16.10.2025,
Sitowise Oy
Liite 5 Lansiportin liikenneympyran liikennetarkastelu, 11.3.2026, Ramboll Finland Oy
Liite 6 Lausunnot ja vastineet, 6.3.2026, Loviisan kaupunki

1.6 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdeaineistoista

—  Lansiportin hulevesiselvitys; Ramboll Finland Oy, 17.12.2019

—  Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma, Sweco Ymparisto 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 30.10.2025 § 29
— Kaavaehdotus nahtavilla 13.11.-15.12.2025

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella on muutettu liikerakennusten korttelialue (KL) ja katuaukio/tori likkerakennusten
korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (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 4 900 + 5500 k-m? eli yhteensd 10 400 k-mZ2.
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 ettd sinne voisi sijoittaa elintarvikekaupan. Alueelle laaditaan
erillinen tonttijako.

3 Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualue on kooltaan noin 4 hehtaaria ja rakentamatonta ymparist6a 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. Maasto viettda kohti koillista siten, ettd tasoero on alueen korkeimman ja matalimman
alueen vdlilla 6-7 metria.

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 lantisinta 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 syvyydessd. 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 tutkimuspisteessa 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-
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ja moreenikerroksen varaan. ll-luokan alueella savi- ja silttikerros ulottuu niin syvalle, etta
ratkaisu on perustaa rakennukset paalujen varaan.
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Maaperan rakennettavuusselvitys, 2012.

Liikenne

Alue on saavutettavissa autoliikenteen lisdksi seka kevyella liikenteella etta linja-autoaikataulujen puitteissa
julkisella liikenteella. Etdisyys Loviisan keskustan torille on 1,8 km. Kaavan vaikutuksesta on laadittu
lilkennetarkastelu kevaalla 2026, jonka mukaan kiertoliittymassa ei ole odotettavissa toimivuusongelmia.
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Bjorklunda

Vanha teollisuusalue
Gamla industriomradet

Uusi teollisuusalue
.’\f‘,.e"t industriomradet

Tieliikenteen lilkennemaarat (Vaylavirasto, 2026). Lahimmat linja-autopysakit osoitettu vihreilla palloilla. ®

3.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

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

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

Suunnittelumddrdys

Kaupan alueen merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa tilaa vaativaa vahittdiskauppaa, joka on merkitykseltdan seudullinen vahittadiskaupan
suuryksikkd. Kaupan alueiden enimmaismitoitus Loviisan lansiosassa on 40 000 kerrosneliémetrid, k-m?.
Enimmaismitoituksessa on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila. Enimmaismitoitukseen sisaltyy myos
merkitykseltdaan paikallinen liiketila. Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on
madriteltava yksityiskohtaisessa suunnittelussa siten, ettda se muodostaa riittavan laajan toiminnallisen
kokonaisuuden. Lisdksi on huolehdittava siita, etta kaupan alueen palveluiden toteuttaminen on
kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myos
kavellen ja pyoraillen.

Taajamatoimintojen kehittamisvydhyke

Pohjavesialue, Myllyharju, Panimonmaki, Kuggom

Kulttuuriympdriston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, Loviisanjoen ja -harjun
kulttuurimaisema

Il L& =

Yleiskaava

Suunnittelualueen pohjoisosassa on voimassa LOTES osayleiskaava, joka on vahvistettu ymparistoministeridssa
16.2.2010. Muutoin alueella ei ole oikeusvaikutteista osayleiskaavaa, koska se on jatetty vahvistamatta
liikerakentamisen korttelialueelta. Osayleiskaavassa vahvistamattoman alueen merkintda 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 huolion alue.  Omréde fr samhillsteknisk
forsérjning.
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Asemakaava

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

b2kl

NARRRARAARRANANAH N R
T o
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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 lahdemateriaalista. 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
suuryksikén 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 nahtavilldaoloaikana viranomaisilta pyydettiin lausunnot seka osallisilla oli mahdollisuus
antaa mielipiteita.

Nahtavilla olevasta aineistosta antoivat lausunnon seuraavat tahot: Itd-Uudenmaan pelastuslaitos,
Kymenlaakson Sdahkoverkko Oy, Uudenmaan liitto, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- 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
lilkennemaaraan 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, ettd rakentamisen tulee perustua tarkempiin pohjavesi-
selvityksiin, jotta pohjaveden virtauksiin, maardan ja laatuun ei tule haitallisia muutoksia. Pohjaveden
suojelun vuoksi on myos tarkeaa, etta likaiset hulevedet eivat pdase imeytymadn maaperaan.

Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti ndhtdville

Asemakaavaehdotus asetettiin alueidenkaytt6lain 65. §:n ja maankayttd- ja rakennusasetuksen 27. §:n
mukaisesti julkisesti nahtaville 13.11.—15.12.2025.

Nahtavilla olevasta aineistosta antoivat lausunnon seuraavat tahot: Itd-Uudenmaan pelastuslaitos,
Kymenlaakson Sdahkoverkko Oy, Uudenmaan liitto, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-
keskus) seka Porvoon kaupungin ympadristoterveydenhuolto.

[ta-Uudenmaan pelastuslaitos lausui, ettda sammutusveden riittavyys ja saatavuus tulee varmistaa alueella.

Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy lausui, ettd alueelle tulevat puistomuuntamot tulisi huomioida kaavassa.

Uudenmaan liitto lausui, ettd kyseisessd asemakaavassa alueelle osoitettu toiminta on sindnsa maakunta-
kaavan mukaista. Alue on maakuntakaavassa osoitettu tilaa vaativan kaupan keskittymana, mutta alueelle

10
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on mahdollista sijoittaa myés paivittdistavarakauppaa (enimmilldan 10 000 k-m?2). Maakuntakaavassa
osoitettuun kaupan enimmaismitoitukseen (40 000 k-m?) kuitenkin lasketaan mukaan kaupan olemassa
olevan ja suunnitellun liiketilan lisaksi myds voimassa olevien asemakaavojen mahdollistama liiketila. Kun
tarkastellaan naita kaikkia tekijoita, eli huomioidaan lausunnoilla oleva asemakaava, alueen olemassa olevat
kaupan toiminnot sekd alueen asemakaavojen mahdollistamat kaupan kerrosalat, muodostuu kaupan
rakennusoikeutta toiminnallisen kokonaisuuden alueelle yhteensi noin 48 100 k-m2. Huomiona kuitenkin,
ettd voimassa olevissa asemakaavoissa kaupan rakennusoikeutta on toiminnallisen kokonaisuuden alueelle
osoitettu noin 53 800 k-m2. Uuden asemakaavan myétd rakennusoikeus alueella siis vihenee entiseen
verrattuna. Uudenmaan liitto toistaa luonnosvaiheessa lausumansa: kyseinen kaavamuutos sinallaan on
oikeansuuntainen, silla se vahentaa kaupan rakennusoikeutta alueella. Edelleen kaupan mitoitus
toiminnallisen kokonaisuuden alueella kuitenkin ylittda maakuntakaavassa osoitetun enimmaismitoituksen.

ELY-keskus lausui, ettda liikenteen osalta Liikennevastuualue edellyttda, ettd asemakaava-alueen
toteutuminen ei saa heikentda Lapinjarventien (maantie 176) kiertoliittyman sujuvuutta. Lisdksi alueen
sisdinen liikenne tulee jarjestaa turvalliseksi. Mainoslaitteiden sijoittamisessa tulee huomioida, ettei niista
aiheudu haikaisya maanteiden (maantie 176 seka VT 7) suuntaan.

Kaupan selvitys laadittiin kaavaluonnosvaiheen jalkeen. Selvityksen johtopadatdksissa on todettu, etta
paivittdistavarakaupan uusi myymala ei heikenna Loviisan keskustaajaman eikd Loviisan muiden taajamien
nykyisten paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksida, mutta saattaa vahentda Loviisan asukkaiden
paivittdistavarakaupan ostovoiman nykyistd ulosvirtausta. Uudenmaan ELY-keskus tuo kuitenkin esiin, etta
asemakaavaehdotuksen mahdollistama elintarvikkeiden myyntiin kdytettdva kokonaismyyntipinta-ala (1 200
k-m?) kattaa ldhes kokonaisuudessaan Loviisan vdestdn ostovoiman kasvuun perustuvan laskennallisen
paivittdistavarakaupan liiketilan lisatarpeen vuoteen 2035 saakka. Uudenmaan ELY-keskus toteaa, etta
esitetty kaavaratkaisu saattaa tasta syysta heikentaa Loviisan keskustan paivittaistavarakaupan kehittamisen
edellytyksia.

Edelleen ELY-keskus lausui, ettd kaupan selvitys johtopdatdksineen lahtee olettamasta, ettd asemakaava
mahdollistaa nykyisen laajan tavaravalikoiman myymalan laajentamisen paivittaistavaramyymalalla (975 k-
m?) ja keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta nykyisen myymaldn laajennuksen noin 800 k-mZlla.
Selvityksen tarkastelun ja johtopaatdsten perusteella muu asemakaavalla mahdollistettava vahittadiskauppa
on tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Uudenmaan ELY-keskus huomioi, ettd asemakaavaehdotuksessa esitetty
KM-3-alueita koskeva maardys ei rajaa kaupan laatua pdivittdistavarakaupan myyntipinta-alaa lukuun
ottamatta. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, kaupan selvityksen johtopaatdkset seka maakuntakaavan kaupan
alueita koskevat suunnittelumaaraykset huomioiden, etta asemakaavassa on annettava myds erikoiskaupan
laatua koskevia maarayksia. Keskustahakuista erikoiskauppaa ei tule mahdollistaa selvityksessa tarkasteltua
kokonaisuutta laajemmin.

Porvoon kaupungin ympadristoterveydenhuolto lausui, ettd silld ei ollut huomautettavaa asemakaava-
ehdotuksesta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

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

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

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella on muutettu suunnittelualueen liikerakennusten korttelialue (KL) liike-
rakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon. Kokonaismyyntipinta-alasta
elintarvikkeiden myyntiin saa kayttda tontilla 1 enintddn 1 000 k-m? ja tontilla 2 enintd3n 200 k-m? (KM-3).
Korttelialuetta on laajennettu hieman eteldadn 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 valiin 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 3,7713 ha 10 400 k-m?

ET 0,0064 ha

EV 0,2156 ha

Yhteensa koko kaava-alue noin 3,9933 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 kiinteistotoimituksella tai kiinteistorekisterinpitajan paatoksella.

5.2 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

KM-3 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon. Tontille 2 saa
sijoittaa sellaista seudullista padasiassa paljon tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa, joka ei
kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.
Kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa kayttaa tontilla 1 enintaan 1 000 k-
m? ja tontilla 2 enintdn 200 k-m?.

Aluevarausmerkinta on osoitettu koko korttelialueelle. Merkinta mahdollistaa Tokmannin liikerakennuksen
laajentamisen siten, ettd sen yhteyteen on mahdollista rakentaa ruokakauppa. Korttelialueen itdosaan
tontille 2 on suunnitteilla vahittdiskaupan liiketiloja, joiden laadulle on asetettu maarays.
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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 utanfér planomradets grans.

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

Chjeellinen osa-alueen raja.
Riktgivande gréns for omrade eller del av omrade.

B R I Poikkiviiva osoittaa rajan sen puoclen, johon merkintd kohdistuu.
Twarstrecken anger pa vilken sida av grinzen beteckningen galler.

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

61 g Kaorttelin numera.
Kvartersnummer.
1 Foomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman

sallitun kerrosiuvun. ;
Romersk siffra anger stérsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
elier i en del darav.

4900 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsritt i kvadratmeter vaningsyta.

[ "7 "7 1 Rakennusala:
|| Byggnadsyta.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

O O 0O O Sailytettavalistutettava puurivi.
Tradrad som skall bevaras/planteras.

% Ajoyhieys.
ajo Kérforbindelse.

Lantisempi ajoyhteys sijoittuu tonttien rajalle. Kortteliin on osoitettu toinen ajoyhteys, joka kiertda tontin
nro 2. Ndin alueelle rakennetaan yhteinen uusi liittyma ja ajotie, jota pitkin alueelle saavutaan. Uusi ajoyhteys
palvelee kummankin tontin huoltoliikennetta.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
) O "7 Del av omrade som reserverats for underjordisk ledning.
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Alueen lapi on osoitettu olemassa olevat hulevesi-, vesi- ja viemarilinjat. Hulevesi kulkee nykyiselldan avo-
ojana, merkinnalld varaudutaan linjan putkittamiseen. Vesi- ja viemarilinjojen mahdollista siirtamista
selvitetty liitteessa 3.

T """-'-| Hulevesien viivyttamiseen ja johtamiseen varatiu alueen osa.
E:hme-giririr Delomrade fér férdréjning och ledning av dagvatten.

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

pv Térkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensomrade eller grundvattensomrade som [ampar sig for vattentikt.

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, pysékdinti- tai oleskelualueina on istutettava tai
pidettédvd luonnonmukaisena huolitellussa kunnossa.

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

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

Pohjavesialueella ei saa rakentaa energiakaivoja eikd alueella sallita limmityséljysdiliéitd.
Korttelialueen vettd ldpdisemdttémilté pinnoilta tulevia hulevesid viivytetddn.

Pohjavesialueella saa viivyttdd ja imeyttdd vain puhtaita hule- ja kattovesid, jotka on kdsiteltéivi
korttelialueen sisdllé virtaamaa hidastavin rakentein. Hulevettd tulee viivyttéd nykytilaan verrattuna, mutta
véhintddn 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 hulevesijérjestelmddn. Viivytysrakenteiden
on tyhjennyttdvd sadetapahtumien vdilissé, ja niissd on oltava ylivuotorakenne. Hulevesiratkaisut tulee
esittéd rakennusluvan yhteydessd esimerkiksi asemapiirroksessa ja suunnitelmaan on sisdllytettdvd
hulevesien hallinnan mitoituslaskelma. Suunnitelmassa on huomioitava myés rakentamisen aikaisten
hulevesien mddrd ja laatu, jotta ne eivdt vaaranna vastaanottavan vesistén laatua.
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Pysdikdintialueet sekd jdteastian sijoituspaikat tulee pddllystdd éljyd ldpdisemdttémdlld pintamateriaalilla
tai pohjavesisuojauksen sisdltdvdlld rakenteella.

Pysdikdinti- ja muiden liikennéitdvien alueiden hulevedet lumien sulamisvedet mukaan lukien tulee johtaa
6ljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemdriin ja
edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle. Kattovedet on ohjattava viivytykseen niin, etteivét ne ohjaudu
6ljynerottimeen, biosuodattimeen tai muuhun vastaavaan rakenteeseen.

Sammutusveden riittévyys ja saatavuus tulee varmistaa alueelle.
Tonteille saa sijoittaa kunnallistekniikan ja energiahuollon tarvitsemia laitteita, johtoja ja rakennelmia.

Alueen mainoslaitteiden sijoittamisessa tulee huomioida, ettei niisté aiheudu hdikdisyd maanteiden
suuntaan.

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 paivittdistavaramyymald (merkitykseltdan paikallinen lahikauppa) ei heikenna
Loviisan keskustaajaman eikd Loviisan muiden taajamien nykyisten paivittaistavaramyymaldiden
toimintaedellytyksia, mutta saattaa vahentda Loviisan asukkaiden paivittdistavarakaupan ostovoiman
nykyista ulosvirtausta. Laajennuksen kerrosalan lisdys on suhteellisen pieni ja toiminnan luonne erilainen
verrattuna keskustan palvelutarjontaan.

Etenkin ldhialueensa asukkaille Lansiportin uusi myymalda merkitsee paivittdistavarakaupan tarjonnan
lisddntymista ja monipuolistumista ja osalle asukkaista myds aiempaa lyhyempia asiointimatkoja.
Myymalatarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen merkitsee myo6s kaupan palvelujen koetun
saavutettavuuden parantumista. Paitsi |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 asiointikdyttdytymisen muuttuessa. Paivittdistavarakaupassa uusi
myymald myds monipuolistaa myymalatarjontaa eri kuluttajaryhmille ja lisda paivittaistavarakaupan
lahipalvelujen maaraa.

Kaavan tilaa vaativa erikoiskauppa mahdollistaa kaupungin keskustaan sopimattomien liiketilojen
sijoittumisen Loviisaan hyvien liikenneyhteyksien &darelle. Kaikkiaan palvelutarjonnan lisddntyminen 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.
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Kuten edelld on esitetty, maakuntakaavassa kaupan alueiden enimmaismitoitus Loviisan lansiosassa on
40 000 kerrosneliometria, k-m?2. Nykyisessa asemakaavassa koko alueen yhteen laskettu sallittu kerrosala on
53791 k-m? (kaavaehdotuksessa vahennetty muutosalueen rakennusoikeutta 5728 k-m? eli silloin
yhteenlaskettu kerrosala alueella on 48 063 k-m?).

Maakuntakaava ohjaa lisdksi, ettd taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeellda talla sijainnilla
merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden koon alarajat ovat seuraavat, ellei selvitysten
perusteella muuta osoiteta:

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

Muutosalueen ymparilla 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,
etta rakennettujen tonttien tehokkuus on jaanyt huomattavasti alle sallitun tehokkuuden, keskimaarin noin
kolmasosaan sallitusta kerrosalasta. Kaupalliset rakennukset ovat tyypillisesti yksikerroksisia, ja paikoitus-
alueen tilavaatimus huomioiden koko rakennusoikeuden kayttdaminen myymalarakennukseksi on
kdytdanndssa niissa mahdotonta.

Alueelle on toteutunut toistaiseksi rakennuksia yhteensd 14470 k-m2. Siitdi myymalidrakennuksiksi
luokiteltavia neliditda 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.

Kokonaisuudessaan alueelle toteutunut rakentaminen on siten ollut monipuolisempaa kuin vain
vahittdiskaupparakentaminen. Toteutuneiden tonttien tehokkuus on kdytannon syistd myods huomattavasti
maltillisempaa kuin kaavassa osoitettu tehokkuus. Nadin voidaan todeta, ettd alueelle rakennettu ja
mahdollisesti rakentuvan vahittdiskauppojen yhteenlaskettu neliomaara tulee jaamaan selvasti
maakuntakaavassa esitetystd enimmaismitoituksesta 40000 k-m2 Alueelle osoitetun kerrosalan
rakentuminen kokonaan myymalatilaksi on siten vain teoreettista.
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16128 k-m2

KL 576 k-m2

T57G k-ma

1777 kem2

[ Lansiportin KL-korttelit
[ Teollisuustiloja kerrosalasta enintaén 2/3
[ Varastorakennuksia

4366 komid
1616 -m2
1616 k-m3

Rakennusoikeus/k-m?2

Toteutunut kerrosala k-m?

Myymaldarakennusten toteutunut k-m?

0 100 200 m
L | J

Liikerakennusten korttelialueet ja toteutuneet rakennusoikeudet Lansiportin alueella.

5.4.3 Liikenne

Alueesta on kevaalla 2026 laadittu liikenneselvitys, jossa on selvitetty liikennemaarien muutosta nykyiseen
tilanteeseen verrattuna. Selvityksen mukaan tieverkolla on kapasiteettia kaavamuutoksessa esitettyihin
liilkenteellisiin ja kaavallisiin muutoksiin.

5.4.4 llmasto

Lahtokohtaisesti uuden rakentaminen aiheuttaa paastoja. Suunnittelualue on p&daosin 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 etdadampana
lilkenneyhteyksista ja olemassa olevasta infrastruktuurista.

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

5.4.5 Luonnonymparisto
Rakentamiseen varattava alue ei ole luonnonvaraista aluetta.

5.4.6 Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue on Panimonmaden pohjavesialuetta. Pohja- ja hulevesistd on annettu kaavassa erilliset
madraykset. Kaavoitus vaikuttaa pohjaveden tasoon ja pintavesien virtauksiin, koska tuleva rakentaminen
lisaa merkittavasti vetta lapaisemattomia pintoja, joilta sade- ja sulamisvedet ohjataan maastoon.

Koska suunnittelualueen maaperd on huonosti vettd lapaisevaa, ja suunnittelualue sijaitsee luokitellulla
pohjavesialueella, hulevesien kasittely imeyttamalla ei ole kohteessa mahdollista. Sen sijaan hulevedet tulee
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viivyttaa syntypaikoillaan mahdollisimman hyvin. Tama tarkoittaa, ettd hulevesille jarjestetdaan
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 taydentaa
yhdyskuntarakennetta. Kaava edistda alueen toteutumista maakuntakaavassa esitetyn maankaytto-

tarkoituksen mukaisena. Kaupan alueen enimmaismitoitusta on kasitelty kohdassa 5.4.2.

5.4.8 Suhde yleiskaavaan

Alueella ei ole paaosin oikeusvaikutteista osayleiskaavaa.

Silta osin, kun alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on alueidenkayttélain 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
hyoédyntaa 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
liikennemuodoilla. Alueelle on hyvat
kevyenliikenteen yhteydet sekd Porvoonkadun etta
Helsingintien varressa.

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

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

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympdrist6én

Kaavamaarayksissa on huomioitu pohjavesi, mika
turvaa pohjavesien suojelun.

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset

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

7) ympdristéhaittojen vihentdminen

Ymparistohaittoja pyritdan vahentdmaan muun
muassa ekologisella hulevesien kasittelylld, muun
muassa hulevesien viivyttamisella.
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Kaupunkisuunnitteluosasto — Kaavaselostus

Kaava-alueella on annettu maaraykset pohjavesien

suojeluun.
8) rakennetun ympdristén, maiseman ja Uudis- ja korjausrakentamista suunniteltaessa on
luonnonarvojen vaaliminen 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
vahennetddn rakennusoikeutta.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittédvyys Suunniteltu maankaytto ei vahenna virkistysalueiden
maaraa.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai Suunniteltu maankaytto tukee seka kaupungin etta

muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa. yksityisten maanomistajien tavoitteita.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Alue sijaitsee moottoritien ja katuverkoston laheisyydessa.

6 Asemakaavan toteutus

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

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

Loviisassa 6.3.2026

Perttu Huhtiniemi, kaavoitusinsindori
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Tassa suunnitelmassa esitetdan kaavoitushankkeen sijainti ja tavoitteet seka kerrotaan, miten alueen
osalliset voivat vaikuttaa kaavoitukseen ja kuinka kaavan vaikutuksia arvioidaan tydn aikana. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaa tdydennetdan suunnittelun edetessa tarpeen mukaan, ja se on nahtavilla Loviisan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja asiakaspalvelupiste Lovinfossa kuulutuksessa ilmoitettuina
ajankohtina. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua Loviisan kaupungin teknisessa keskuksessa
tai kaupungin verkkosivustolla koko asemakaavan valmistelun ajan:
www.loviisa.fi/fi/palvelut/kaavoitusjamaankaytt/kaavoitus/asemakaavoitus.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

1 SUUNNITTELUALUE JA HANKKEEN TAUSTA

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan Lansiportissa, Porvoonkadun ja Lapinjarventien rajaamalla alueella.
Siihen kuuluu kiinteistoé 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. Suunnittelualueen omistaa padosin Loviisan kaupunki
lukuun ottamatta kiinteistoa 434-6-619-24, jolla sijaitsee Tokmanni Loviisa. Asemakaavan muutos on
tullut vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella 13.6.2024 § 88.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu pddosin liikerakennusten korttelialueeksi (KL).
Porvoonkatuun rajautuvalla osalla on asemakaavassa osoitettu katuaukio/tori, jota ei ole toteutettu.
Alueen pohjoisosassa on suojaviheralue (EV), joka rajaa suunnittelualueen moottoritiesta.

2 SUUNNITTELUN TAVOITE
Kaavan tavoitteena on tutkia, ettd voidaanko katuaukio liittaa osaksi liikerakennusten korttelialuetta.
Tavoitteena on myos tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen ruokakauppa.

3 ALUEEN KUVAUS, TEHDYT SELVITYKSET JA AIEMMAT SUUNNITELMAT

Yleista

Suunnittelualue on kooltaan noin 4 hehtaaria ja rakentamatonta ymparistda lukuun ottamatta
Tokmannin kiinteist6a. Alue rajautuu idassa teollisuusalueeseen, pohjoisessa pelto- ja
moottoritiealueisiin, lannessa Lapinjarventiehen ja eteldssa Porvoonkatuun. Suunnittelualueella
sijaitsee Tokmannin liikerakennus, joka on rakennettu vuonna 2015. Muutoin alue on rakentamatonta
aluetta ja alueen koillisosa peltoa. Suunnittelualueen pohjoispuolella ja sijaitsee voimajohtolinja, jonka
rasitealue ulottuu suunnittelualueelle. Alueella on vesi-, hulevesi- ja viemarilinjat, jotka jakavat
korttelialuetta.



Maakuntakaava
Alueella on voimassa Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on saanut lainvoiman korkeimman
hallinto-oikeuden paatokselld 13.3.2023.
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Kaupan alue
Kohdemerkinnalld osoitetaan merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niitad kehitetaan sellaista kauppaa varten, joka vaatii
paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on
pieni. Merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan 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 kerrosneliometria,
k-m2. Enimmaismitoituksessa on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila. Enimma&ismitoitukseen
sisaltyy myos merkitykseltdaan paikallinen liiketila. Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen
sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisessa suunnittelussa siten, ettd se muodostaa
riittdvan laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Lisdksi on huolehdittava siitd, etta kaupan alueen
palveluiden toteuttaminen on kytketty ajallisesti alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja
mahdollisuuksien mukaan myds kavellen ja pyoraillen.

Taajamatoimintojen kehittamisvydhyke

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
ymparistoministeridssa 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 lisdksi muun erikoiskaupan
myymalatiloja, ei kuitenkaan elintarvikkeiden myyntia.
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Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Toinen asemakaava on hyvaksytty 12.6.2002 ja toinen
vahvistettu 9.1.1991.
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KL Liikerakennusten korttelialue.
EV Suojaviheralue.
e=0,50 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
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—.— . Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

° © % 9stutettava puurivi.

AT Istutettava alueen osa.

Katuaukio/Tori.

Olemassa olevat selvitykset, suojeluohjelmat ja suojelupaatokset
Aluetta koskevia selvityksia ovat
— Loviisan Lansiportin alueen asemakaava muutos, Kaupan selvitys, Sitowise Oy 16.10.2025
— Lansiportin alueen vesihuoltosuunnittelu, Ramboll Finland Oy, 6.6.2025
— 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



OSALLISTUMINEN JA ARVIOINTI

4 OSALLISET
Osallisia ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa sekd ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan.
Ne, joiden asumiseen, tydontekoon tai muihin oloihin kaava vaikuttaa:

—  suunnittelualueen lahiasukkaat ja maanomistajat

— alueeseen rajoittuvan maan omistajat ja Idhinaapurit

—  yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Viranomaistahot ja muut tahot, joita kuullaan kaavoituksen kuluessa:

— Uudenmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus

—  Uudenmaan liitto

— Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

—  Kymenlaakson Sahko Oy

— LPOnet Oy Ab

—  Porvoon kaupunki, terveydensuojelu

— Porvoon museo

— Itd-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja ilmansuojeluyhdistys r.y

—  Loviisan vesiliikelaitos

—  Loviisan kaupunki, rakennus- ja ymparistolautakunta

—  Loviisan kulttuuri- ja ymparistoliike ry

5 TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTUMINEN
Kaavoituksen kdynnistaminen
Kaavamuutos tuli vireille elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan paatoksella 13.6.2024 § 88.

Valmisteluvaihe ja tavoitteet

Perusselvitysvaiheessa kootaan kaavan lahtotietoaineisto seka laaditaan mahdolliset tarpeelliset
selvitykset ja tasmennetdan kaavanmuutoksen tavoitteet. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaan kaavasuunnittelun edetessa. Valmisteluvaiheessa laaditaan alustava kaavaluonnos.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja alustavan asemakaavaluonnoksen nahtavilla olosta
tiedotetaan kuuluttamalla, kuten kunnalliset ilmoitukset kuulutetaan.

Aikataulutavoite: kevat 2025

Kaavaehdotusvaihe

Tekninen lautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville Lovinfon ilmoitustaululle ja kaupungin
verkkosivuille vahintddn 30 vuorokauden ajaksi. Nahtavilldolosta tiedotetaan alueidenkayttolain
mukaisesti, kuten kunnalliset ilmoitukset kuulutetaan. Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot
viranomaisilta ja kaupungin hallinnonaloilta (alueidenkayttolain 65. § maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27. § ja 28. §).

Mahdollinen ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu pidetdan nahtavilldoloajan ja saatujen lausuntojen
jalkeen (alueidenkayttolain 66. § 2. mom., maankaytto- ja rakennusasetuksen 26. §). Mahdolliset
muistutukset on toimitettava asiakaspalvelupiste Lovinfoon ennen nahtavilldoloajan paattymista.
Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan perusteltu kannanotto
muistutuksen johdosta (alueidenkayttélain 65. § 2. mom.).

Aikataulutavoite: syksy 2025



Kaavan hyvdaksyminen
Tekninen lautakunta kdasittelee lausuntojen ja vaikutusten arvioinnin sekd mahdollisten muistutusten
avulla tdsmentyneen kaavaehdotuksen ja paattda kaavan hyvaksymisesta (alueidenkayttolain 52. §).
Asemakaava tulee voimaan, kun hyvaksymistad koskeva paatds on lainvoimainen ja se on kuulutettu.
Kaavan hyvaksymisestd ilmoitetaan Uudenmaan ELY-keskukselle, kaavamuutoksen hakijalle ja niille,
jotka ovat sita kirjallisesti pyytdaneet (alueidenkayttolain 67. §). Kaavan lainvoimaisuudesta kuulutetaan
kaupungin virallisella ilmoitustaululla Lovinfossa ja paikallislehdissa (maankaytto- ja rakennusasetuksen
93.°8).

Tavoiteaikataulu: kevat 2026

6 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavaa laadittaessa tydstetaan rinnakkain seka kaavakarttaa etta kaavaselostusta. Kaavan tulee
perustua kaavoituksen kannalta riittaviin selvityksiin ja asiantuntijoiden lausuntoihin, joiden perusteella
voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutuksia. Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan
nykytilanteeseen verrattuna.

7 YHTEYSTIEDOT
Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voi jattaa Loviisan kaupungin asiakaspalvelupiste Lovinfoon tai
kaupungin kirjaamoon kaavan ollessa nahtavilla. Lovinfo palvelee myds puhelimitse.

Loviisan kaupunki, Lovinfo sdahkoposti: kaupunki@loviisa.fi
Mariankatu 12 A puh. 019 555 555
07900 LOVIISA Avoinna ma—ke, pe klo 9-11.30 ja 12.30-15

to klo9-11.30ja 12.30-17
Kirjalliset mielipiteet ja muistutukset voi lahettda myos:
Loviisan kaupunki, kaupunkikehitys sahkoposti: kaavoitus@loviisa.fi
PL77
07901 Loviisa

Loviisan kaupunki, kaupunkikehitys sahkoposti: etunimi.sukunimi@Ioviisa.fi

Perttu Huhtiniemi puh. 040 671 7674
kaavoitusinsinoori

Marko Luukkonen
kaupunkisuunnittelupaallikko puh. 0440 555 403
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JOHDANTO

Loviisan Lansiportin alueella on vireilla kaavamuutos liikerakennusten korttelialueen (KL) laajenta-
miseksi sekd muuttamiseksi vahittaiskaupan suuryksikon korttelialueeksi (KM). Kaavamuutosalu-
eelle on suunnitteilla uusia liikerakennuksia nykyisin rakentamattomalle alueelle. Suunnittelualu-
eella kulkee nykyisin vesihuoltolinjoja seka huleveden tulvareitti. Tdssa suunnitelmassa esitetaan
kaavamuutosalueella tarvittavat hulevesien hallinnan toimenpiteet sekd vesihuollon runkolinjojen
siirto ja suunnitteluperusteet.

Selvitys on laadittu ETRSGK26-koordinaattijarjestelmassa ja N2000 korkeusjarjestelmassa.

Maaritelmia

Hulevesi Maan pinnalta, rakennuksen katolta tai muilta vastaavilta pinnoilta
pois johdettava sade- tai sulamisvesi.

Hulevesien hal- Hulevesien maardlliseen ja/tai laadulliseen hallintaan varattu alue.

linta-alue Alueelle voidaan sijoittaa esimerkiksi biopidatysalue tai viivytyspai-
nanne.

Valuma-alue Maaston korkeimpien kohtien (vedenjakajien) rajaama alue, jolta

(hule)vedet virtaavat samaan puroon, jokeen, jarveen tai mereen
(taajamissa hulevesiverkostolla valuma-alueiden rajoja on voitu
muuttaa maaston muodosta poikkeaviksi).

Valuntakerroin Suhdeluku, joka kuvaa valuma-alueelta pintavaluntana valittémasti
purkautuvan veden osuuden alueelle satavasta kokonaisesimaarasta
erilaisten havididen - kuten haihtumisen, pintavarastoitumisen, imey-
tymisen ja pidattaytymisen - jalkeen.

Tulvareitti Maanpinnalla oleva huleveden virtausreitti, johon hulevedet johdetaan
hallitusti silloin, kun hulevesiviemardinnin kapasiteetti ylittyy.

Maarittelyt Kuntaliiton hulevesioppaan (2012) mukaisesti.



2.1

2.2

SELVITYSALUEEN KUVAUS

Selvitysalueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan kaupunginosassa Uusikaupunki. Suunnittelualue rajautuu poh-
joisessa Valtatiehen E18 ja Lannessa Lapinjarventiehen. Alla kuvassa 1 on esitetty suunnittelualu-
een sijainti kartalla.

|

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti, rajattu kuvassa punaisella. (Kartta ©Loviisan kaupunki)

Valuma-alueet ja virtausreitit

Suunnittelualueen keskivaiheilla kulkee nykyinen oja, joka toimii liki 1 km? laajuisen valuma-alu-
een tulvareittind. Suunnittelualueen koilliskulmalta oja jatkaa koilliseen kohti Ohikulkutietd, missa
Ohikulkutien alittava rumpu keraa vedet yhteensa noin 1,4 km? laajuiselta valuma-alueelta, joka
on esitetty alla kartalla kuvassa 2. Suunnittelualueen etela- ja lansipuolella on jonkin verran hule-
vesiviemariverkostoa, josta vedet puretaan edella mainittuun tulvareittiojaan. Huleveden nykyisia
virtausreitteja ja osavaluma-alueita on esitetty tarkemmin liitekartalla HO1.



2.3

2.4

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti hulevesien valuma-alueella sekd hulevesien virtausreitit topografian mukaan.
Kuvassa suunnittelualueen rajaus punaisella, hulevesien valuma-alue vihreilld ja virtausreitit siniselld. (© Scalgo,
MML)

Nykyinen kunnallistekniikka

Kaavamuutosalueen lapi kulkee nykytilanteessa ita-lansisuunnassa runkovesijohto 110 M, jateve-
siviemari 250 M ja hulevesiviemari 250 M. Hulevesiviemari purkaa kaavamuutosalueella kulkevaan
nykyiseen ojaan. Jatevesiviemari ja vesijohto kulkevat koko alueen lapi tontin itdlaidalla enempi
etela-pohjoissuunnassa aina suunnittelualueen koilliskulmalle saakka. Jo rakennetulle liikeraken-
nukselle kulkee kaukolampdputki. Nykyisten vesihuoltolinjojen seka kaukolampdputkien sijainti on
nahtavissa tarkemmin liitekartalla VHO1.

Maaperd, pohjavesi ja topografia

GTK:n maaperdaineiston mukaan suunnittelualueen itdosassa pinta- ja pohjamaa on savea ja lan-
siosassa hiekkamoreenia. Suunnittelualueella on tehty vuonna 2012 rakennettavuusselvitys, joka
kattaa osan nyt vireilld olevasta kaavamuutosalueesta. Rakennettavuusselvityksen pohjatutkimus-
ten perusteella aivan suunnittelualueen lantisinta reunaa lukuun ottamatta humuskerroksen alla
on savi- ja silttikerros. Suunnittelualueen ldnsiosassa savikerroksen paksuus on luokkaa 0,5 m ja
idassa 5 m. Savikerroksen alta alkavat tiiviit hiekka-, sora- ja moreenikerrokset.

Suunnittelualue sijaitsee Panimonmaen pohjavesialueella, joka on luokiteltu vedenhankintaa var-
ten tarkedksi pohjavesialueeksi. Suunnittelualueen sijainti pohjavesialueella on ndhtdvissa kuvan



3 kartalla. Aiemman rakennettavuusselvityksen yhteydessa pohjevedenpinnan on

suunnittelualueella 0,8...1,2 m syvyydella maanpinnasta.

4

mitattu olevan

Digermossen

i

4
“Ouviigantie

e
L.I\‘yx.u\\‘u
\nsa"c\““w

Maarlahti
Marlax

Sddra Kronoskogen

LOVIISA
LOVISA

Antinkyla
Anthy

Kuva 3. Suunnittelualueen sijainti pohjavesialueella. Kuvassa punaisella rajattu suunnittelualue, mustalla pohja-

vesialueen raja seka siniselld pohjaveden muodostumisalue. (Pohjavesialueet ©SYKE, kartta ©MML)

Suunnittelualueen lansiosassa nykyisen liikerakennuksen alueella itaan pdin mennessa alue on ta-

sattu ympardivaa maastoa ylemmas. Maasto on korkeimmillaan suunnittelualueen lansiosassa noin

tasossa +18 N2000 ja matalimmillaan suunnittelualueen koilliskulmassa noin +11 N2000.

: \)\‘6\" 0
on¥ /

“*—u..f-G
\-_/#_‘O
—x 3
L"‘-‘o ;%?
=
|— = w
=
Lansik, g
{ a‘-"r,- =
Gl
2
| 21\ E
Loviisanti [
,_10"‘_;'_.—‘__'_““ g ‘_
Kuva 4. Suunnittelualueen topografiaa. Suunnittelualue rajattu kuvassa punaisella. (kartta ©MML)



4.1

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA REUNAEHDOT

Selvitysalueella hulevesien hallinnan lahtdkohtana ja reunaehtoina ovat:

- Hulevesien hallinnan prioriteetteina ovat Kuntaliiton hulevesioppaan (2012) mukaisesti
kiinteistoille aiheutuvien haittojen ehkdisy, hulevesien muodostumisen ehkdéisy, hyédyntéa-
minen ja kdasittely syntypaikalla, hulevesien poisjohtaminen kiinteistélta viivyttdvélld ra-
kenteella

- Kaavalla ei aiheuteta haittaa alueen nykyisille tulvareiteille ja niiden toiminnalle

- Lahtokohtaisesti suunnittelualueella syntyvat hulevedet pyritaan viivyttdmaan ja kasittele-
maan syntypaikoillaan mahdollisimman hyvin

Koska suunnittelualueen maapera on huonosti vetta lapdisevaa, ja suunnittelualue sijaitsee luoki-
tellulla pohjavesialueella, hulevesien kasittely imeyttamalla ei ole kohteessa mahdollista.

Vesihuollon siirron suunnittelussa |ahtékohtana oli siirtda vesihuoltolinjat siten, etteivdt ne jaa
suunniteltujen uusien rakennusten alle. Lisaksi vesihuoltolinjat pyrittiin mahdollisuuksien mukaan
sijoittamaan ensisijaisesti KM-korttelialeen ulkopuolelle. Sikali, kun vesihuoltolinjoja oli sijoitettava
KM-korttelialueelle, pyrittiin ne sijoittamaan korttelialueen reunalle.

HULEVESIEN HALLINNAN MITOITUSPERUSTEET

Hulevesivirtaamat ja viivytyslaskelmat

Kaavamuutosalueelle suunniteltu tdydennys- ja uudisrakentaminen lisda alueella muodostuvia hu-
levesivirtaamia. Edellisessa luvussa esitettyjen lahtékohtien mukaisesti hulevedet on pyrittava vii-
vyttdmaan syntypaikoillaan mahdollisimman hyvin. Tama tarkoittaa, ettd hulevesille on jarjestet-
tava viivytystilavuutta rakennettavaksi suunnitellulla KM-3-korttelialueella siten, ettei korttelialu-
eelta purettava hulevesivirtaama ole suurempi kuin nykytilanteessa alueella muodostuva huleve-
sivirtaama.

Viivytystarve KM-3-korttelialueen tonteille laskettiin kerran 5 vuodessa toistuvalle mitoitussateelle.
Tonttien laajuuden perusteella mitoituksessa kaytettiin 10 minuutin kestoista mitoitussadetta. Mi-
toitussateen intensiteetti ja kertyma maaritettiin Rankkasateen ja taajamatulvat (RATU) -hankkeen
tulosten (Suomen ymparistd 31/2008) mukaan ja niissa on huomioitu rakennetussa tilanteessa
ilmastonmuutoksesta aiheutuva 20 % lisays.

Tonteilla tarvittavan viivytystilavuuden lisaksi laskettiin suunnittelualueella nykyisin kulkevan tul-
vareitin virtaama kerran 100 vuodessa toistuvan rankkasateen aiheuttamassa tulvatilanteessa.
Tulvareitin valuma-alueen laajuus huomioiden sen mitoituksessa kaytettiin kahden tunnin kestoista
mitoitussadetta, jonka intensiteetissa on huomioitu ilmastonmuutoksesta aiheutuva kasvu (20 %).
Kaytetyt mitoitussateet on koottu alle taulukkoon 1 ja viivytystilavuustarpeet tonteille seka tulva-
reitin mitoitusvirtaama taulukoihin 2, 3 ja 4.

Taulukko 1. Mitoitussateet.

Toistuvuus Kesto [min] Tilanne Kertyma Rankkuus
[mm] [1/s/ha]
Nykytila 9 154
Kerran 5 vuodessa 10 Rakennettu, huomioitu 1 185
ilmastonmuutos +20 %
Rakennettu, huomioitu
Kerran 100 vuodessa 120 iImastonmuutos +20 % 59 82
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Taulukko 2. Hulevesimadrat nykytilanteessa ja
tontilla ja viivytystilavuustarve kiinteistolla.
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rakentamisen jdlkeen kaavamuutosalueen ldantisemmadlla KM-3

Pinta- Keski- Intensi- Sateen | Virtaama | Kertyma | Viivytys-
ala maarai- teetti kesto (1/s) (m3) tarve
(ha) nen valu- (1/s/ha) (min) (m3)
makerroin
Nykytila 1,47 0,51 154 10 115 69
- 48
Rakennettu tila 1,47 0,72 185 10 195 117

Taulukko 3. Hulevesimaardt nykytilanteessa ja rakentamisen jidlkeen kaavamuutosalueen itdiisemmalla KM-3 ton-
tilla ja viivytystilavuustarve kiinteistolla.

Pinta- Keski- Intensi- Sateen | Virtaama | Kertyma | Viivytys-
ala maarai- teetti kesto (1/s) (m3) tarve
(ha) nen valu- (I/s/ha) (min) (m3)
makerroin
Nykytila 2,28 0,10 154 10 36 22
- 144
Rakennettu tila 2,28 0,66 185 10 276 166
Taulukko 4. Kaavamuutosalueella tarvittavan tulvareitin mitoitusvirtaama.
Valuma-alueen Keskimaarai- Intensiteetti Sateen kesto Virtaama
pinta-ala (ha) | nenvalumaker- (I/s/ha) (min) (1/s)
roin
97,7 0,19 82 120 1522

Suunnittelualueen ulkopuolisen valuma-alueen tarkastelut

Suunnittelualueelta hulevedet virtaavat edelleen ojassa kohti Ohikulkutietd, ja Ohikulkutien alitta-
vaan D600 muoviseen rumpuun. Ohikulkutien alittavan rummun koko on pieni suhteessa rummun
valuma-alueeseen, joka on kuvan 2 (s. 3) mukainen ja laajuudeltaan noin 1,4 km?2. Tilanteissa,
joissa rummun kapasiteetti ei riitda, osa rummulle tulevasta hulevedesta voi virrata Ohikulkutien
eteldpuolen reunaojassa itdan pain, mutta virtausreitin jatkuvuus idan suuntaan on epavarma.
Aiemmin vuonna 2019 valmistuneen Lansiportin hulevesiselvityksen mukaan Ohikulkutien lahei-
sissa uomissa on ollut tulvaongelmia. Tdman vuoksi on suositeltavaa selvittaa liitekartalla HO2
esitetyn suunnittelualueen ulkopuolella sijaitsevan vuoden 2019 hulevesiselvityksessa esitetyn vii-
vytysalueen toteutusmahdollisuuksia.

HULEVESIEN HALLINNAN RATKAISUT

Hulevesien hallinnassa kiinnitettiin eritysta huomiota hulevesien maaralliseen hallintaan alueilla,
joille on tulossa lapaisemattdémien tai huonosti Idpdisevien pintojen lisaysta. Hulevesien maaralli-
nen hallinta edellyttaa kuivaa tyhjatilavuutta, johon rankkasateen aiheuttama akillisesti katto- ja
asfalttipinnoilta kertyva vesimaara saadaan viivytettyd. Hulevesien hallinnan yleissuunnitelma on
esitetty suunnitelmakartassa H02. Suunnitelmassa on esitetty alustavat ehdotukset hulevesien hal-
lintarakenteiden tilavarauksille ja suunnittelualueella tarvittava tulvareitti.

Suositus hulevesien hallinnan kaavamaarayksiksi
Hulevesien kaavamaaraykseksi ehdotetaan:

- Korttelialueen vetta lapdisemattémiltd pinnoilta tulevia hulevesia viivytetdan. Hulevetta tu-
lee viivyttaa nykytilaan verrattuna, mutta vahintdén 1 m3/ jokaista 100 m?2 vetta l&péise-
matoénta pintaa kohti. Viivytysrakenteiden on tyhjennyttdava sadetapahtumien valissa ja
niissa on oltava ylivuotorakenne.

- Pysakdintialueiden vedet on ohjattava 6ljyerottimeen.



5.2

5.3

5.4

6.

6.1

6.1.1

7

- Likaisten hulevesien (esimerkiksi pysakdintialueen vedet) imeytys ei ole mahdollinen, silla
suunnittelualue sijaitsee luokitellulla pohjavesialueella.

- Puhtaiden hulevesien (esimerkiksi kattovedet) imeytys on sallittu.

- Rakentamisen aikaiset hulevedet tulee viivyttaa ja kasitella niiden laatua parantavalla me-
netelmalla siten, etta tontilta purettava vesi ei heikenna vastaanottavan vesistén veden
laatua.

Tulvareitti

Kaavamuutosalueella nykyisin kulkeva tulvareitti on sailytettdva tulvaongelmien valttamiseksi
suunnittelualueen ylapuolisella valuma-alueella. Nykyisin tulvareittina toimiva oja voidaan korvata
liitekartalla HO2 esitetysti hulevesiputkella DN1000. Tulvareittiputkesta vedet puretaan kaavamuu-
tosalueen pohjoislaidalla kulkevaan uuteen ojaan, joka liitetaan nykyiseen ojaan suunnittelualueen
koilliskulmalla.

Rakentamisen aikaisten hulevesien hallinta

Rakentamisen yhteydessa on kiinnitettava erityista huomioita hulevesien hallintaan. Rakentamisen
aikaisten hulevesien haitta-ainekuormitus on moninkertainen normaaliin verrattuna, erityisesti
kiintoaineen osalta. Rakentamisesta aiheutuvan kuormituksen on arvioitu kestavan noin 1,5
vuotta: juuri valmistuneiden alueiden hulevesihuuhtouma on vanhempia alueita suurempi, koska
kasvillisuus puuttuu tai on viela nuorta (Vakkilainen et al. 2005. Rakennetun ymparistén valuma-
vedet ja niiden hallinta, Suomen ymparistd 776, Ymparistdnsuojelu). Tietoa rakennustyémaan hu-
levesien hallinnasta 10ytyy RT-kortista 89-11230. TyOmaavesien kasittelyperiaatteista on laadit-
tava erillinen ty6ohjelmaa.

Jatkosuunnitteluun suositeltavat hulevesien hallintarakenteet

KM-3- itdinen kiinteistd

KM-3-korttelialueen itdisemmalle kiinteistdlle on esitetty kahta maanpaallista hulevesialuetta puh-
taiden hulevesien viivytykseen (esimerkiksi kattovedet). Hulevesialueet voidaan toteuttaa kasvilli-
suuspintaisina. Hulevesialueet on suunniteltava normaalitilanteessa kuiviksi, jotta niissa on viivy-
tystilavuutta sadetapahtumien aikana muodostuville hulevesimaarille. Likaiset hulevedet (esimerk-
kisi pysakdintialueen vedet) johdetaan maanalaiseen viivytykseen (esimerkiksi ylisuuri huleve-
siputki) ja siitd éljynerottimiseen.

KM-3- Iantinen Kiinteistd

KM-3-korttelialueen lantisemmalla kiinteistélla hulevesien viivytys on jarjestettdava maanalaisissa
hulevesien viivytysrakenteissa, josta hulevedet puretaan 6ljynerottimiseen ja siitéd esimerkiksi esi-
tettyyn tulvareittiputkeen.

Hulevesirakenteiden sijoittelussa tulee huomioida riittdva etdisyys rakennuksista.

VESIHUOLTOLINJOJEN SIIRTO

Kapasiteettitarkastelu
Mitoitusperusteet

Vesihuoltoverkoston kapasiteetti maaraytyy verkoston nykyisen kulutuksen seka kaavamaarayk-
sen mukaisen lisdarakentamisen perusteella. Verkoston nykyisen kulutuksen arviointiin tilaaja toi-
mitti alueen nykyisten kiinteistéjen vedenkulutustiedot vuodelta 2024. Kapasiteettitarkastelussa
huomioitiin my6s Lansikaaren pohjoispuolella sijaitseva rakentumaton tontti, joka sijaitsee kaavoi-
tetulla alueella. Kapasiteettitarkastelussa huomioidut alueet ovat esitetty alla olevassa kuvassa:



Alue 2
Vedenkulutus
360 m3/a

Alue 1
Vedenkulutus
3700:m3/a

Alue 3
Vedenkulutus
143 m3/a

Kuva 5. Kapasiteettitarkasteluun sisdllytetyt korttelit suunnittelualueella. Alueet 1, 2 ja 3 sisaltavat nykyisia ra-
kennuksia.

Suunnittelualueen lisdantynyt vedenkulutus maaritetadan kaavasuunnitelmassa esitettyjen kerros-
nelididen perusteella. Suunnitelma on esitetty alla:

LAAJENNUS
1500 k-m* LUKETILA 3
2400 h-m*

LIKETILA 3
550 h-m* /

LUKETILA 4
1350 h-m'

Sl LIIKE-
KENNUS
k-m*

Kuva 6. Kaavasuunnitelma.

Nykyisen verkoston keskikulutus (alueet 1-3) lasketaan muuttamalla aluekohtainen vuosikulutus
muotoon I/s. Aluekohtaiset huippukulutukset maaritetaan RIL 124-2 Vesihuolto II -oppaan mukaan
(s.272) alla olevan kuvan perusteella.
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Kuva 7. Pienten vesimaarien huippukulutuksen arviointikayra.
Rakennettujen alueiden 1, 2 ja 3 aluekohtaiset kulutustiedot on esitetty alla:

Taulukko 5: Rakennettujen alueiden aluekohtaiset vedenkulutustiedot.

Alue Vuosikulutus (m3/a) Keskikulutus (1/s) Huippukulutus (1/s)
1 3700 0,12 1,6
2 360 0,01 1,0
3 143 0,005 1,0

Rakentamattoman korttelin keskikulutus lasketaan kerrosnelididen perusteella. Kaavamadrayksen
mukaan korttelin tehokkuusluku e = 0,50, jolloin korttelin kerrosalaksi saadaan 3750 k-m2. Kes-
kimaardinen vedenkulutus on maaritetty HSY:n mitoitusoppaan mukaan, jonka perusteella liikera-
kennuksen vedenkulutus kerrosneliota kohden on 4 I/k-m2/d. Taman perusteella rakentamattoman
korttelin keskikulutukseksi saadaan 0,17 I/s. Huippukulutus on maaritetty RIL 124-2 Vesihuolto II
-oppaan mukaan 2 /s suuruiseksi.

Suunnittelualueen lisaantynyt vedenkulutus lasketaan kerrosnelididen perusteella. Keskikulutus on
maaritetty HSY:n liikerakennuksen mitoitusperiaatteen mukaan (4 I/k-m2/d) ja huippukulutus RIL
124-2 Vesihuolto II -oppaan mukaan. Laajennuksen mukaiset vedenkulutustiedot on esitetty alla
olevassa taulukossa:

Taulukko 6: Suunnittelualueen laajennuksien mukaiset vedenkulutustiedot.

Laajennusosa

Kerrosala (k-m2)

Keskikulutus (1/s)

Huippukulutus (1/s)

Tokmannin laajennus 1500 0,07 1,3
Liiketila 1 1550 0,07 1,3
Liiketila 2 550 0,03 1,0
Liiketila 3 3180 0,15 1,8
Uusi Liikerakennus 500 0,23 1,0

Edellisten laskujen perusteella koko alueen yhteenlaskettu keskikulutus on 0,9 I/s ja huippukulutus
12 1/s.

Jatevesiverkosto

Jatevesivirtaama suunnittelualueella on suurimmillaan suunnittelualueen itdpuolella, jossa alueen
lapi rakennettava verkosto liittyy olemassa olevaan verkostoon. Suunnitellun jatevesiverkoston
viettokaltevuus putkiosuudella on 4 %o. Jatevesiverkoston huippuvirtaama muodostuu verkoston
huippukulutuksen seka huippuvuotovesivirtaaman aikana. Vuotovesiprosentiksi oletetaan 30 %,
jolloin huippuvirtaamaksi saadaan 16 I/s. RIL Vesihuoltoverkkojen mitoitus ja suunnittelu -oppaan
perusteella 250PVC putkella 4 %o kaltevuudella viemarin maksimitayttéaste on 60-70 %. 250PVC
putken kapasiteetti on riittava alueen jatevesien johtamiseen huippuvirtaamatilanteessa.
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RIL Vesihuoltoverkkojen mitoitus ja suunnittelu -oppaan perusteella 250PVC putken huuhtoutumi-
seen tarvittava virtaama 4 %o kaltevuudella olisi oltava vahintaan 1,4 I/s. 250PVC putken suositeltu
minimikaltevuus on 6 %eo. Pienten virtaamien aikana on mahdollista, etta vietto-osuus ei ole itses-
taan huuhtoutuva putkiosuuksilla, joissa pituuskaltevuus on 4 %o. Nykytilanteeseen verrattuna
virtaaman oletetaan kasvavan lisarakentamisen mydéta. Jos nykytilanteessa alueella ei olla havaittu
jatevesiverkostossa huuhtoutumattomuutta, on todennakdéistd, etta lisarakentamisen mydéta huuh-
toutuvuusongelmia ei ole jatkossakaan.

Vesijohtoverkosto

Vesiverkoston kapasiteettitarkastelussa kaytetaan Bentleyn WaterCAD -ohjelmistoa, jolla voidaan
mallintaa vesiverkoston hydraulista toimintaa. Verkoston kapasiteettia tutkitaan Steady State -
tilassa, jossa verkoston kulutustiedot mallinnetaan hetkellisina kulutuksina. Mallissa kaytetdaan ny-
kyista verkostokarttaa silta osin, kuin se on projektiin toimitettu seka alueelle suunniteltua uutta
johtoyhteytta suunnittelualueen lapi. Mallinnus tehdaan huippukulutuksen aikana, jolloin verkos-
tossa kaytetdan kappaleessa 6.1.1. laskettuja huippukulutusarvoja. Alueen yleinen vedenkulutus
on arvioitu HSY:n mitoitusohjeen avulla, jonka perusteella yleisen vedenkulutuksen peruste on 0,2
I/s/johto-km. Alueen vesijohtoverkosto on noin 0,9 km pituinen, jolloin yleiseksi vedenkulutukseksi
saadaan 0,18 I/s. Kulutuspisteet ja yleinen vedenkulutus sijoitetaan verkostoon tasaisesti verkos-
ton solmupisteisiin.

Vesi suunnittelualueelle tulee Panimomaen alavesisailiélta suunnittelualueen koillispuolelta. Paine-
taso suunnittelualueen liitoskohdassa arvioidaan kesdakuussa 2024 Rambollin tekeman paloaseman
vedenottokapasiteetin mallinnusraportin perusteella (pr.num. 1510084015). Tyon perusteella pai-
netaso liitoskohdassa vaihtelee nykytilanteessa valilla +50-60 metria, joka vastaa 4-5 bar painetta.
Liitoskohdan painetasoksi valitaan +50 m, joka kuvastaa arvioitua verkoston huippukulutustilanne.

O Vedenkulutuspiste (kappale 6.1.1) Vesijohto
Panimomaéelta

Kuva 8. Suunnittelualueen kulutuspisteet ja mallinnuksessa kaytetyt putkikoot. Putkikoot esitetty sisdhalkaisijoi-
den mukaan. Punainen johto-osuus kuvastaa suunnittelualueen ldpi kulkevaa uutta linjausta.
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Arvioitu
painetaso

Kuva 9. Verkostopaine huippukulutuksen aikana.

Kuva 10. Virtaamat ja virtausnopeudet huippukulutuksen aikana.

Verkoston minimipaineet ovat Lansikaaren paassa 2,6 bar tasolla huippukulutuksen aikana. Vir-
tausnopeus nousee suunnittelualueen itapuolen ja Teollisuuskujan vélisessa vesijohdossa yli suo-
siteltujen mitoitusarvojen (> 0,6 m/s jakeluverkostossa, RIL mitoitus ja suunnitteluopas). Virtaus-
nopeutta voidaan pienentaa kasvattamalla putkikokoa. Alueen verkosto mallinnetaan seuraavaksi
suuremmassa kokoluokassa (DN110 -> DN160) siten, ettd uuden vesijohdon liitoskohta siirretaan
Teollisuuskujalle. Kulutuspisteet pidetddan samansuuruisina, kuin edellisessda mallinnuksessa. Tu-
lokset on esitetty alla.




Alkuperainen
liitoskohta

Liitoskohta
siirretty

Kuva 11. Putkikoot ja muutettu liitoskohta Teollisuuskujan DN315 vesijohtoon. Punainen johto-osuus kuvastaa

suunnittelualueen ldpi kulkevaa uutta linjausta.

=000 n

A6 bars

5.5 bars

2.4 bans

Kuva 12. Verkostopaine huippukulutuksen aikana, putkikoko DN160.
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Kuva 13. Virtaamat ja virtausnopeudet huippukulutuksen aikana, putkikoko DN160.

Kasvattamalla suunnittelualueen Iapi rakennettavaa vesijohtoa kokoluokkaan DN160 ja liittamalla
vesijohto Teollisuuskujan DN315 vesijohtoon virtausnopeudet huippukulutuksen aikana pysyvat
suositeltujen mitoitusarvojen alapuolella eli maksimissaan 0,6 m/s tasolla. Putkikoon kasvattami-
nen nostaa verkoston minimipainetta 0,2-0,3 bar.

Sammutusveden kapasiteetin riittdvyytta arvioidaan lisdamalla reilusti kulutusta suunnittelualueen
verkostoon. Sammutusvesimaaraksi valitaan 1000 | / min (17 I/s), jota kdytetaan tyypillisesti sam-
mutusvesitarkasteluissa. Sammutustilanne mallinnetaan putkikoolla DN160. Mallinnustulokset on
esitetty alla.

Sammutusveden

. 2.7 bars
1,8 bars ottopiste

14 bars

2.4 bars

Kuva 14. Verkostopaineet sammutustilanteessa.



6.2

14

s L'BE

Sammutusveden &'ﬂ
ottopiste A

Kuva 15. Virtaamat ja virtausnopeudet sammutustilanteessa.

Sammutustilanteessa alueen verkostopaineet putoavat suunnittelualueen ja Lansikaaren verkos-
tossa alle 2 bar. Koska pudotus paineissa on niin merkittdva suunnittelualueella, on mahdollista,
ettd myds muualla Loviisan verkostossa sammutustilanne aiheuttaa h&iriéitd valitulla sammutus-
virtaamalla (1000 I/min). Sammutusvedet uusille liikekiinteistdlle suunnittelualueella suositellaan
jarjestettavaksi kiinteistokohtaisilla sammutusvesisailioilla.

Suunnittelualueen vesijohtoverkosto voidaan mallinnuksen perusteella toteuttaa DN110 ja DN160
kokoluokassa. Koska pienemmalla putkella virtausnopeudet nousevat joillain osuuksilla yli suosi-
tusarvojen, on suositeltavaa, etta vesiverkoston putkikooksi valitaan DN160. Lisdksi suositellaan,
ettd vesijohdon liitoskohta siirretdan Teollisuuskujan DN315 vesijohtoon. Verkostomallinnuksessa
ei otettu huomioon Panimomaen pumppausta, Panimomaen alavesisailion riittavyytta ja muun ver-
koston toimintaa. Mikali Loviisan vesihuoltoverkoston hydraulinen verkostomalli saadaan paivitet-
tya, mallinnustuloksia suositellaan tutkittavaksi laajemmalta alueella hankkeen edetessa.

Linjaus

Liitekartalla VHO1 on esitetty yleissuunnitelma vesihuoltolinjojen siirrosta. Uudet jatevesi- ja hule-
vesiviemari tehdaan nykyisen kokoisena 250 M. Vesijohto suositellaan edella esitetyn mitoitustar-
kastelun perusteella saneeraamaan nykyista isommaksi kokoon 160 M Teollisuuskujalle saakka.
Kaytosta poistuvat linjat taytetdan ja tulpataan niilta osin kun niita ei ole tarpeen purkaa uusien
linjojen tielta.

Suunnitelman (VHO01) mukaisesti runkovesijohto, jdatevesiviemari ja hulevesiviemari siirretaan
suunnittelualueen lansilaidalla kulkemaan KM-3 korttelialueen vierelld, korttelialueen ja jalankulku-
ja pyorailyvaylan viereiselle viheralueelle. Hulevesiviemari liitetaan nykyiseen D1000 putkeen noin
PL161 kohdalla. Suunnitellut runkovesijohto ja jatevesiviemari linjataan edelleen kulkemaan KM-
3-korttelialueen italaidalla korttelialueen sisalla. Vesijohto esitetaan saneerattavaksi nykyista isom-
pana Teollisuuskujalle saakka. Jatkosuunnitteluvaiheessa voidaan tutkia, onko jatevesiviemarin
kaltevuutta mahdollista parantaa saneeraamalle myds se Teollisuuskujalle saakka.

Esitetylla linjauksella jatevesiviemari on yleissuunnitelmatarkastelun perusteella toteutettavissa il-
man pumppaamoa. Viemarin kaltevuus jaa pieneksi, 4...5 %o paaluvalillda 160-400. Huomioitavaa
kuitenkin on, ettd nykyisen jatevesiviemarin kaltevuus on pienimmillddn 3 %eo. Lisdarakentamisen
seurauksena kasvava jatevesivirtaama lisaa jatevesiviemarin toimivuutta pienellakin kaltevuudella.
Mikali nykyisen jatevesiviemarin toimivuudessa ei ole havaittu ongelmia, on todenndkdistd, ettei
suunniteltu suosituksia pienempi kaltevuus aiheuta ongelmia jatkossakaan. On myds mahdollista,
ettd viemariin saadaan suunnitelmassa esitettya suurempi kaltevuus, kun nykyisen Tokmannin
tonttiviemarin korkotaso tarkistetaan jatkosuunnitteluvaiheessa.



KESTAVAN KEHITYKSEN HUOMIOINTI HANKKEESSA

Ramboll Finland Oy on tunnistanut YK:n kestdvan kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi nelja
keskeista teemaa, joihin voidaan suunnittelun kautta vaikuttaa. Teemat ovat: hiilineutraalisuus,
elinvoimaisuus & sopeutuminen, luonnon monimuotoisuus seka resurssitehokkuus & kiertotalous.

Tassa tyOssa kestavan kehityksen teemat huomioitiin erityisesti nailla tavoin:
- tulvahallinta
- hulevesien hallintarakenteiden toteuttaminen luonnonmukaisesti kasvillisuuspintaisina
- vesihuollon ja tulvareitin linjauksessa liiallista kaivua edellyttavien ratkaisujen valttaminen

YHTEENVETO

Loviisan Lansiportin alueella on vireilld kaavamuutos uusien liikerakennusten toteuttamisen mah-
dollistamiseksi. Suunniteltu taydennys- ja uudisrakentaminen edellyttaa, ettd liikerakennusten
korttelialueelle toteutetaan riittavat hulevesien viivytysrakenteet. Hulevesien hallintasuunnitel-
massa on esitetty kaavamuutosalueella tarvittava viivytystilavuus seka maanpaallisten viivytysra-
kenteiden mahdollisia sijainteja. Maanpaallisten viivytysrakenteiden lisdksi KM-3-korttelialueella
on toteutettava maanalaisia viivytysrakenteita. Hulevesien hallintasuunnitelmassa esitetyt ratkai-
sut ja sijainnit on arvioitava tarkemmin jatkosuunnitteluvaiheessa.

Kaavamuutosalueella kulkee hulevesien tulvareittind toimiva oja, joka on huomioitava alueen ra-
kentamisessa. Tulvareitin sailyttaminen ojana hankaloittaisi tonttien kayttdd, joten hulevesien hal-
lintasuunnitelmassa esitetdan ojan putkittamista ja putken sijoittamista KM-3-korttelialueen kah-
den tontin rajan lahettyville. Tulvareittiputken on pystyttdva johtamaan kerran 100 vuodessa tois-
tuvan sadetapahtuman hulevesivirtaama, mika edellyttaa halkaisijaltaan 1000 mm hulevesiputkea.

Kaavamuutosalueen lapi kulkee ita-lansisuunnassa nykyisin runkovesijohto ja jatevesiviemari. Ve-
sijohdon ja jatevesiviemarin vierella kulkee myos hulevesiviemari, joka purkaa nykyiseen tulva-
reittiojaan kaavamuutosalueen keskivaiheilla. Alueen keskelld kulkevat vesihuoltolinjat vaikeutta-
vat tonttien kayttéa, joten vesihuoltolinjoille on haettu uusi linjaus. Vesihuollon siirron yleissuun-
nitelman perusteella vesihuoltolinjat voidaan siirtdéa kaavamuutosalueen lansilaidalla kulkemaan
KM-3-korttelialueen ulkopuolella. Kaavamuutosalueen itdpuolella uudet vesihuoltolinjat kulkevat
suunnitelman mukaan korttelialueella sen reunalla.

Vesihuollon siirron yleissuunnitelmassa on laadittu karttatarkasteluna. Linjausta on tarkennettava
toteutussuunnitteluvaiheessa tarkemman lahtdaineiston mukaan. Vesijohdon kooksi suositellaan
nykyista isompaa 160 M. Jatevesi- ja hulevesiviemari saneerataan nykyisen kokoisina 250 M. Yleis-
suunnitelmatarkastelun perusteella uusi jatevesiviemarin linjaus voidaan toteuttaa viettoviema-
rind.
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SAMMANFATTNING

En detaljplandndring &r pa gang vid omradet kring Véstra porten i Lovisa foér att méjliggora
uppférandet av nya kommersiella byggnader. Det planerade till- och nybyggandet kraver att
tillrdckliga dagvattenhaliningskonstruktioner implementeras i omradet fér kommersiella
byggnader. Dagvattenhanteringsplanen presenterar den erforderliga uppsamlingsvolymen i
omradet for detaljplandndringen och médjliga placeringar av ovanjordiska uppsamlings-
konstruktioner. Forutom ovanjordiska uppsamlings-konstruktioner maste underjordiska
uppsamlings-konstruktioner implementeras i omrddet KM-3. De l8sningar och placeringar som
presenteras i dagvattenhanterings-planen maste utvarderas mer i detalj i den fortsatta
planeringsfasen.

I detaljandringsomradet finns ett dike som fungerar som 6versvdmningsvag for dagvatten, vilket
maste beaktas vid byggande-av omradet. Att bibehdlla éversvamningsvégen som dike skulle géra
det svart att anvanda tomterna, s8 dagvattenhanteringsplanen foreslar att diket dras i rér och
placeras nédra gransen mellan tvd tomter i KM-3-kvartersomradet. Oversvamningsvégsledningen
maste kunna leda dagvattenflédet vid ett regn som intraffar en géng vart 100:e ar, vilket kraver
en dagvattenledning med en diameter pad 1000 mm.

En huvudvattenledning och ett avloppsavlopp gar fér narvarande genom detaljandringsomradet i
dst-vastlig riktning. Ett dagvattenaviopp gar ocksa bredvid vattenledningen och avloppsavloppet,
som mynnar ut i det nuvarande Oversvadmningsvagsdiket mitt i detaljandringsomradet.
Vattenférsérijningsledningarna som gar genom mitten av omradet gér det svart att anvanda
tomterna, sd@ en ny strackning har efterstrivats for vattenférsérjningsledningarna. Baserat pa
dversiktsplanen fér vattenférsérjningsflytten kan vattenférsérjningsledningarna p@ den véstra
kanten av detaljandringsomradet flyttas sa att de gar utanfér KM-3-kvartersomradet. P& dstra
sidan av detaljplaneédndrings-omradet kommer de nya vattenledningarna enligt planen att g i
kvartersomradet utkant.

Oversiktsplanen fér vattendverféringen har utarbetats som en kartgranskning. Strackningen
maste specificeras i genomférandeplaneringsfasen enligt mer exakta initialdata. Den
rekommenderade storleken pa vattenledningen ar 160 M, vilket &r stérre &n den nuvarande
storleken. Spillvatten- och dagvattenavioppet kommer att renoveras till den nuvarande storleken
pd 250 M. Baserat pad oversiktsplangranskningen kan den nya spillvattenavlioppsstrackningen
genomfdras som ett dréaneringsaviopp.
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Tiivistelma

Loviisan Lansiportin alueen asemakaavan muutos, kaupan selvitys

Tehtavana oli selvittdd, voidaanko Lansiportin alueen Tokmannin yhteyteen sijoittaa uusi
paivittdistavaramyymald, millaisia ovat asemakaavan mahdollistaman paivittaistavarakau-
pan ja erikoiskaupan vaikutukset ja millainen on koko Lansiportin alueen rooli Loviisan
kaupan palveluverkossa.

Paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan osalta tarkastelun kohteena on
Tokmannin nykyisen liikerakennuksen laajennus (1 800 k-m?), josta paivittaistavaroiden
osuus on 975 k-m? (uusi paivittdistavaramyymald). Uusi paivittdistavaramyymala on tyy-
piltdan pieni supermarket. Laajennuksen loppukerrosala jakautuu suhteellisen tasaisesti
nykyistd myymalatoimintaa laajentavien pukeutumisen, vapaa-ajan ja asumisen tuoteryh-
mien kesken.

Uusi paivittaistavaramyymala on merkitykseltdan ja luonteeltaan paikallinen lahikauppa,
joka voi sijoittua Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitetulle Loviisan ldnsiosan
kaupan alueelle. Kooltaan selvasti suurempi myymala (iso supermarket tai hypermarket)
ei vastaisi Uusimaa-kaavan 2050 tarkoittamaa ja kaupan alueelle sijoittuvaksi sallittua vain
paikallisesti merkittavaa kauppaa.

My6s paivittaistavaramyymalan sijainti yhdyskuntarakenteessa, rooli kaupan palvelura-
kenteessa, paivittaistavarakaupan tulevaan liiketilatarpeeseen vastaaminen ja kuluttajille
mydnteisten kilpailuvaikutusten syntyminen mahdollistavat myymalan sallimisen asema-
kaavassa. Uusi myymala tdydentaa kaupan palveluverkkoa heikentamatta muiden paivit-
taistavaramyymaldiden ja keskustakaupan toimintaedellytyksia ja parantaa paivittaistava-
rakaupan palvelujen saavutettavuutta.

Tokmannin uusi keskustahakuisen erikoiskaupan tuotetarjonta ei muuta merkittavasti kil-
pailuasetelmaa keskustamyymaldiden kanssa. Asemakaavan mahdollistama uusi tilaa vaa-
tiva erikoiskauppa tdydentaa kaupungin nykyista tdman alan tarjontaa ja vahvistaa toteu-
tuessaan Ita-uudenmaan vaihemaakuntakaavassa tahan tarkoitukseen osoitettua kaupan
aluetta.

Koko Lansiportin alueeseen tulisi suhtautua osana Loviisan kehittyvaa keskustaajamaa.
Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen Lansiportissa vahvistaa kaupungin
kaupallista vetovoimaa. Asemakaava-alueen roolina onkin myds houkutella osa valtatiella
kulkevasta ostovoimasta Loviisaan - seka Lansiporttiin ettd keskustaan. Nain alue toimii
myds keskustan “kayntikorttina”.

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista onkin ajateltava kokonaisuu-
tena, jossa eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Myymaléille on varattava
tarpeen mukaan kehittdmis- ja laajennusmahdollisuuksia. Taman vuoksi on tarkeaa, etta
kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen. Kaupungin teh-
tavana on kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan edellytykset kaupan kehittdmiseen eri
alueilla yhdyskuntarakenteelliset kehittdmistavoitteet ja kaupan palvelujen saavutettavuus
huomioon ottaen.
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Sammandrag
Detaljplanedndring for omradet Vdstra port i Lovisa, handelsutredning

Uppdraget var att utreda om det ar méjligt att placera en ny dagligvarubutik i anslutning
till Tokmanni vid omradet Vastra porten, vilka konsekvenser dagligvaruhandel och special-
handel enligt detaljplanen har, samt vilken roll hela omradet Véastra port har i Lovisas
handelsservicenatverk.

Berdrande dagligvaruhandeln och centrumorienterade specialhandeln fokuserar gransknin-
gen pa en utvidgning av Tokmannis nuvarande affarsbyggnad (1 800 vy-mz2), varav ande-
len dagligvaror ar 975 vy-m2 (ny dagligvarubutik). Den nya dagligvarubutiken ar likt en
liten supermarket. Den dterstaende vaningsytan i utvidgningen férdelas relativt jdmnt mel-
lan produktgrupperna klader, fritid och boende, som utvidgar den nuvarande bu-
tiksverksamheten.

Den nya dagligvaruhandelsbutiken ar lokalt betydande och fungerar som narbutik. Den
kan placeras i det handelsomradet i véstra Lovisa som anges i etapplandskapsplanen for
Ostnyland. En avsevart stérre butik till sin storlek (stor supermarket eller hypermarket)
skulle inte motsvara det som avses med Nylandsplanen 2050 och tilldts endast for lokalt
betydande handel.

Aven dagligvaruhandelns placering i samhéllsstrukturen, roll i handelsserviceutbudet, och
svar pa det framtida behovet av affarsutrymmen inom dagligvaruhandeln samt de positiva
konkurrenseffekter som uppstar for konsumenterna, mdjliggér att butiken tilldts i de-
taljplanen. Den nya butiken kompletterar handelsservicenatet utan att férséamra évriga
dagligvarubutikers och centrumhandelns verksamhetsforutsattningar, samt forbattrar till-
gangligheten till dagligvaruhandelns tjanster.

Tokmannis nya produktutbud inom centrumorienterad specialhandel férandrar inte kon-
kurrenssituationen med butikerna i centrum i ndgon betydande grad. Den nya utrym-
meskravande specialhandeln, som mdéjliggérs genom detaljplanen, kompletterar vid foér-
verkligande stadens nuvarande utbud inom detta omrade och starker det handelsomrade
som i Ostra Nylands etapplandskapsplan &r avsett fér detta &ndamal.

Hela omrddet Vastra porten bér ses som en del av Lovisas utvecklande centralortsomrade.
Att tjdnsteutbudet 6kar och blir mangsidigare i Véstra porten stérker stadens kommersiella
dragningskraft. Detaljplaneomradets roll &r ocksa att locka en del av kdpkraften fran riks-
végen till Lovisa - bade till Vastra porten och centrum. Darmed fungerar omrddet ocksd
som ett "visitkort” for Lovisa centrum.

Vid planering av markanvandningen bér utvecklingen av handelstjanster tdnkas som en
helhet, dér de olika omrddenas handelstjénster kompletterar varandra. Butiker maste ges
madjlighet att utvecklas och vaxa vid behov. Darmed ar det viktigt att planldaggningen méj-
liggor tillrackligt och flexibelt byggande av affarsutrymme. Stadens uppgift d@r att hantera
helheten s3 att forutsattningar skapas for utvecklingen av handeln i olika omréden, med
beaktande av utvecklingsmalen fér samhallsstrukturen och tillgangligheten till han-
delstjanster.
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Alkusanat

Vireilld olevassa asemakaavan muutoksessa liikerakennusten korttelialuetta (KL) ollaan
muuttamassa vahittaiskaupan suuryksikdksi (KM). Kaavan yhtena tavoitteena on tutkia,
voidaanko Tokmannin yhteyteen sijoittaa paivittaistavaramyymala.

Tehtavana oli laatia asemakaavan muutoksen kaupallinen selvitys, jossa tarkastellaan Tok-
mannin laajennusta, uuden paivittdistavarakaupan sijoittumisen edellytyksia seka alueelle
sijoittuvaa uutta tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Koska asemakaava-alueella ei ole voimassa
olevaa yleiskaavaa, kaupan palveluverkkoa ja kaupan kehittamisen vaikutuksia tarkastel-
laan tarvittavilta osin koko Loviisaa ja naapurikuntia koskien. Tyéta ohjasi ohjausryhma,
johon kuuluivat Marko Luukkonen, Eevi Halinen ja Perttu Huhtiniemi Loviisan kaupungilta.
Tyo6sta vastasi Kimmo Koski Sitowise Oy:sta.
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1 Lahtokohdat

1.1 Kaavoitustilanne

Selvityksen kohteena on asemakaava ja asemakaavan muutos, kaupunginosa 6 Uusikau-
punki, korttelin 619 osa, Porvoonkatu/Lapinjarventie. Voimassa olevassa asemakaavassa
alue on osoitettu padosin liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Porvoonkatuun rajautu-
valla osalla on asemakaavassa osoitettu katuaukio/tori, jota ei ole toteutettu. Kaavamuu-
toksen tavoitteena on tutkia, voidaanko katuaukio liittaa osaksi lilkkerakennusten kortteli-
aluetta. Tavoitteena on myds tutkia, voidaanko alueelle sijoittaa Tokmannin yhteyteen
ruokakauppa (Loviisan kaupunki 2024).

Suunnittelualue sijaitsee Loviisan Lansiportissa (kuva 1). Alue rajautuu idassa teollisuus-
alueeseen, pohjoisessa pelto- ja moottoritiealueisiin, ldnnessa Lapinjarventiehen ja ete-
lassa Porvoonkatuun. Suunnittelualueella sijaitsee Tokmannin liikerakennus, joka on ra-
kennettu vuonna 2015. Muutoin alue on rakentamatonta aluetta ja alueen koillisosa peltoa
(Loviisan kaupunki 2024).

Kuva 1. Asemakaava-alue (Loviisan kaupunki 2024). Tarkastelun kohteena oleva péivit-
tédistavarakaupan hanke sijoittuu Tokmannin kiinteist6én, joka on kuvassa mer-
kitty siniselld ympyréalla.

Liiketilojen osalta asemakaavan muutos koskee Tokmannin laajennusta (1 800 k-m?), tilaa
vaativaa erikoiskauppaa (4 300 k-m?) ja niiden ulkomyymaloitad (780 k-m?) sekd ravitse-
musalan palveluja (500 k-m?). Tokmannin laajennuksesta hieman yli puolet on péivittdis-
tavaroiden liiketilaa ja loppuosa muiden tuoteryhmien liiketilaa (pukeutuminen, vapaa-aika
ja asuminen).



SQTDVJQSE Lansiportin kaupan selvitys 7 (27)

16.10.2025

Lanenmettavan footn pa. 16678 "

Apvascn 1 201 190 kv =
Autopabiente detestvw Yiu.__126.00

| LANSIPORTIN ALUE, Porvoonkatu, 07900 Loviisa a'l
| LUONNOS 26 09 2025 Aleaiirmos 1:1250 / A3 Il L J

Kuva 2. Lansiportin alue, aluepiirros, luonnos 26.9.2025 (al-arkkitehdit).

Suunnittelualueen pohjoisosassa on voimassa LOTES osayleiskaava, joka on vahvistettu
ymparistoministeridssa vuonna 2010 (kuva 3). Muutoin alueella ei ole oikeusvaikutteista
osayleiskaavaa, koska se on jatetty vahvistamatta liikerakentamisen korttelialueelta.
Osayleiskaavassa vahvistamattoman alueen merkinta KM-1 tarkoittaa seuraavaa (Loviisan
kaupunki 2024):

- Kaupallisten palvelujen alue. Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan myymalatilojen lisaksi muun erikoiskaupan myymalatiloja,
ei kuitenkaan elintarvikkeiden myyntia.

Kuva 3. Ote LOTES osayleiskaavasta (Loviisan kaupunki 2024).
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Alueella on voimassa Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, joka on saanut lainvoiman
korkeimman hallinto-oikeuden paatodksella 13.3.2023. Vaihemaakuntakaava on osa Uusi-
maa-kaavan 2050 kokonaisuutta. Uusimaa-kaavan 2050 kaupan ratkaisussa seudullisesti
merkittdvan kaupan suuryksikdn koon yleinen alaraja on maankayttd- ja rakennuslain mu-
kaisesti 4 000 k-m?. Tama tarkoittaa, ettd Uudenmaan alueella alle 4 000 k-m? kauppaa
voi sijoittaa vapaasti, silla se katsotaan merkitykseltaan paikalliseksi kaupaksi. Seudulli-
sesti merkittavan kaupan suuryksikdén koon alaraja vaihtelee kuitenkin maakuntakaavan
eri alueilla (Uudenmaan liitto 2024).

Asemakaava-alue sijoittuu Itda-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan kohdemerkinnalla osoi-
tetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle, joka on tilaa vaativan kaupan taajamatoiminto-
jen kehittamisvydhykkeelld (kuva 4). Seudullisesti merkittdvan kaupan koon alaraja taa-
jamatoimintojen kehittamisvydhykkeella on keskustahakuisessa kaupassa 10 000 k-m? ja
tilaa vaativassa kaupassa paakaupunkiseudun ulkopuolella 10 000 k-m?. Alueelle voidaan
sijoittaa paikallista keskustahakuista kauppaa alle 10 000 k-m? seudullisuuden rajan, ellei
selvityksin muuta osoiteta. Loviisan lansiosan kaupan alueen enimmaismitoitus on 40 000
k-m2. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan my6s merkitykseltdan paikallinen liiketila
(Uudenmaan liitto 2024).

. A

Kuva 4. Loviisan lénsiosan kaupan alueen sijoittuminen, ote Itd-uudenmaan vaihemaa-
kuntakaavasta (Uudenmaan liitto 2023).

Kaupan alueen kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltadan seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikét keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita kehitetdan sellaista kauppaa
varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka
tyypillinen asiointitiheys on pieni (tilaa vaativa erikoiskauppa). Alueelle mahdollisesti si-
joittuvan keskustahakuisen kaupan tulee olla vain paikallisesti merkittdvda (Uudenmaan
liitto 2024).

Seudullista kaupan palveluverkkoa taydentdavan paikallisen palveluverkon yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon paikallisen kaupan sijoittamisessa ja kau-
pan koon maarittelyssa kaupan vaikutusalueella olevan vaestdn maara ja kaupan sijainnin
vaikutus yhdyskuntarakenteessa. Erityisesti paivittdistavarakaupan sijoittumisella on mer-
kittdva vaikutus arjen sujuvuuteen (Uudenmaan liitto 2024).



Lansiportin kaupan selvitys 9 (27)

16.10.2025

Keskustahakuisella kaupalla ja tilaa vaativalla kaupalla tarkoitetaan Uusimaa-kaavassa
2050 seuraavaa (Uudenmaan liitto 2024):

- Keskustahakuinen kauppa tarkoittaa paivittdistavarakauppaa ja muun erikoistavaran
kauppaa. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin, jotka ovat hyvin saavutet-
tavissa kestavilld kulkutavoilla. Lahiymparistdssa on paljon asukkaita ja joukkoliiken-
neyhteydet keskustaan ovat paasaantdisesti toimivia. Paivittdistavarakauppa on lahi-
palvelua ja toimiakseen taloudellisesti, taytyy paivittdaistavarakaupan laheisyydessa
olla riittédvé asukaspohja. Paivittdistavarakaupassa kerrosalaltaan 4 000 nelidmetrin
kokoinen myymala tarvitsee nykyisin 9 400 asukasta toimiakseen keskimaaraisella
myyntitehokkuudella. Vuonna 2050 paivittdistavarakaupan vaatima asukaspohja on
7 400 asukasta ostovoiman kasvaessa. Oletuksena asukaspohjalle on, etta kaikki asuk-
kaat asioivat tassa myymalassa.

- Keskustahakuisella muun erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kaikkia niita erikoiskau-
pan toimialoja, jotka eivat ole tilaa vaativaa kauppaa. Muun erikoistavaran kauppoja
ovat mm. vaate-, kenka-, kirja-, urheilu- ja sisustuskaupat, apteekit, Alkot ja muut
tiettyihin kulutushyddykkeisiin erikoistuneet kaupat. Muun erikoistavaran kaupassa va-
hittaiskaupan suuryksikét ovat yleensa laajan tavaravalikoiman myymalditd. Laajan
tavaravalikoiman kaupat ovat hypermarketteja, tavarataloja ja muita laajan tavarava-
likoiman myymaldita kuten Tokmanni, Biltema ja Hong Kong.

- Tilaa vaativa kauppa on erikoiskauppaa, joissa mm. myytdvien tuoteryhmien tarvitse-
mat tilantarpeet ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppa. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu keskusten ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alu-
eille. Kaupan alueet sijoittuvat yleensa hieman heikommalle saavutettavuusvyohyk-
keelle kuin laheinen keskusta. Kaupan alueet ovat myos yleisesti heikommin saavutet-
tavissa kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko ldhelle
keskustoja ja ovat yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrelle. Kaupan alueiden
sijoittumisen ja mitoituksen Iahtékohtana ovat tilaa vaativan kaupan kannalta riittava
lahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointimatkat ovat kohtuullisia.

1.2 Tokmannin laajennus

Tokmannin nykyinen liikerakennus on kooltaan noin 2 900 k-m?2. Liiketila ei mahdollista
valikoimien laajentamista, minka vuoksi tavoitteena on toteuttaa 1 800 k-m? myymaélélaa-
jennus. Paivittdistavaroiden osuus laajennuksesta (uusi paivittdistavaramyymald) on 975
k-m?2. Paivittdistavaramyymalén toimija on kansainvalinen yritys. Tilastokeskuksen toimi-
alaluokituksen (TOL 2008) mukaan uusi paivittaistavaramyymala on tyypiltéan pieni su-
permarket. Laajennuksen loppuosa jakautuu suhteellisen tasaisesti nykyista toimintaa laa-
jentavien muiden tuoteryhmien kesken (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen).

Myymalalaajennuksen kaupan paikallisuus

Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle
voidaan sijoittaa paikallisesti merkittdvaa keskustahakuista kauppaa. Uusimaa-kaavan
2050 maarittelyn mukaan keskustahakuisella kaupalla tarkoitetaan paivittaistavarakaup-
paa ja muun erikoistavaran kauppaa. Tokmannin laajennuksen muun erikoistavaran
kauppa tdydentaa myymalan nykyistd palveluvalikoimaa, kyseessa ei ole varsinainen uusi
myymala eikd myymalatoiminta. Pinta-alaltaan noin 800 k-m2:n laajennus on osa jo ole-
massa olevaa myymalaa ja maakuntakaavan kaupan aluetta, jonka enimmaismitoitus on
40 000 k-m?2. Laajennuksen paikalliseksi kaupaksi katsottavan luonteen taustalla vaikuttaa
myo6s se, ettd Tokmanni on perustettu vuonna 2015 eli ennen Uusimaa-kaavaa 2050.
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Tuolloin voimassa olleessa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Tokmannin tapaisia
laajan tavaravalikoiman myymaléita ei ollut yksildity (nimetty), eikd maakuntakaavassa
maaritelty keskustahakuista muun erikoistavaran kauppaa, joihin kuuluvien kaupan suur-
yksikdiden katsotaan Uusimaa-kaavassa olevan yleensda laajan tavaravalikoiman myyma-
[6ita.

Uuden paivittaistavaramyymalan seudullista/paikallista merkittdvyytta voidaan lahestya
kayttajalahtoisesti tarkastelemalla myymaldiden kerrosalaan perustuvaa vaestopohjaa:
kuinka suuri on se vaestdpohja, jonka tietty kaupan kerrosala tarvitsee toimiakseen? Myy-
maldiden toiminnan kannalta on tarkedaa, ettd niiden lahella asuu riittavasti perusasiakas-
kuntaa. Lahialueelta voidaan edellyttaa 16ytyvan noin 70 % tarvittavasta vaestépohjasta.
Loppuosa asiakaskunnasta on asuinpaikaltaan vaikeasti maaritettavia liikkuvia asiakkaita.
Jos jo perusasiakaskunta edellyttaa asiakkaita useamman kunnan alueelta, myymalaa voi-
daan lahtokohtaisesti pitaa seudullisesti merkittavana.

Kerrosalan mukaan maaraytyvan vaestdpohjan arviointi perustuu Loviisan paivittaistava-
rakaupan keskimaaraiseen myyntitehokkuuteen ja Uudenmaan keskimaardiseen paivit-
taistavarakaupan kulutuslukuun. Myyntitehokkuuden avulla laskettiin myynti ja kulutuslu-
vun avulla véestémaara, jolla myynti tayttyy. Lahialueen vaestépohja noin 1 000 k-m?:n
kokoiselle paivittaistavaramyymalalle on suuruusluokkaa 1 000 asukasta. Tata pidetaan
usein ldhikaupan minimivaestdémaarana myo6s kaupan toimijoiden myymaléverkon suun-
nittelussa. Se vastaa suuruusluokan tasolla myds edella esitetystd Uusimaa-kaavan 2050
yleistetysta (alueelliset ja paikalliset erityispiirteet huomiotta jattévasta) 4 000 k-m?2:n
myymalan vaestdpohjasta johdettavissa olevaa pienemman myymalan vaestépohjaa.

Lahialueen alueelliseen laajuuteen (etdisyyteen myymalasta) vaikuttaa tarkastelun koh-
teena olevan myymalan yhdyskuntarakenteellinen sijainti ja markkinatilanne (ks. kohta
3.2.3). Tiiviisti rakennetulla kaupunkialueella lahialue voi olla esimerkiksi 500 - 1 000 m
(kavelyetadisyys), mutta harvemmin asutulla alueella esimerkiksi 2 - 3 km.

Noin kahden kilometrin etdisyydella Lansiportin alueelle sijoittuvaksi suunnitellusta uu-
desta paivittaistavaramyymalasta asuu nykyisin noin 3 000 asukasta. Uuden myymalan
voidaan nain katsoa olevan luonteeltaan ja merkitykseltdaan paikallinen. Tata tukee myoés
se, etta pienet supermarketit (enintdén 1 000 k-m?) ovat valtakunnallisestikin luonteeltaan
lahikauppoja, joiden asiakaspohja ja paamarkkina-alue kattaa nimensd mukaisesti paa-
saantoisesti 1dhinnd myymalan Iahialueen.

Lisdksi on otettava huomioon, etta padivittaistavarakaupan toiminnassa investointien to-
teuttaminen perustuu nykyiseen ja ldhitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, paasaantoi-
sesti paikalliseen kysyntaan. Uusi paivittdistavarakaupan toimija nakee Lansiportissa ke-
hittamispotentiaalia. Jos markkinandakymat eivat olisi riittdvan hyvat, investointia ei suun-
niteltaisi ja uusi myymala jaisi toteutumatta.
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2 Kaupan toimintaympariston analyysi

2.1 Kaupan palvelujen tarjonta

Loviisassa toimi vuonna 2023 yhteensa 12 paivittaistavaramyymalaa (www.tilastokes-
kus.fi). Myymalat jakautuivat myymalatyypeittain seuraavasti:

- isot supermarketit (yli 1000 m?) 2
- pienet supermarketit (yli 400 m2, enintdén 1000 m?) 1
- valintamyymalat (yli 100 m2, enintdan 400 m?) 9

Taman jalkeen kaksi valintamyymalaa on lopettanut toimintansa. Myymaldista puolet toi-
mii Loviisan keskustaajaman alueella muut kaupungin muilla alueilla (Ahvenkoski, Kosken-
kyla, Liljendal, Pernaja ja Ruotsinpyhtda). Loviisan keskustan ja Lansiportin myymalat ja
kaupalliset palvelut esitetdan kuvassa 5.
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Kuva 5. Loviisan keskustan ja Lénsiportin alueet myyméléat ja kaupalliset palvelut (Tieto-

jérjestelmé&Palvelu Salokorpi Oy 2024). Tarkastelukohteena oleva péivittéistava-
rakaupan hanke sijoittuu Tokmannin yhteyteen siniselld ympyrélld merkitylle
alueelle (oikeanpuoleinen kuva).

Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan Loviisassa toimi yhteensa
96 erikoiskaupan myymalaa vuonna 2024. Keskustahakuisen erikoiskaupan toi-
mialoilla toimi yhteensa 82 myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat
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urheiluvdlinemyymalat, Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., vaatekaupat, tie-
totekniikka/viihde/ elektroniikkakaupat, tavaratalot, pienoistavaratalot ja itsepalve-
lutavaratalot seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet, lelukaupat,
lemmikkieldinkaupat ja kukkakaupat. Selvasti eniten myymaldita toimi pienten eri-
koiskauppojen toimialoilla. Toimialoilla, jotka sisaltavat paaosin tilaa vaativan eri-
koiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa, venekauppa
seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa) toimi yhteensa 14 myy-
malaa. Moottoriajoneuvojen- ja tarvikkeiden kaupan alalla toimi lisdaksi 13 myyma-
lda. Valtaosa kaupungin erikoiskaupan myymaldista toimi Loviisan keskustaajaman
alueella.

2.2 Kaupan palvelujen kysynta

Vaesto

Vuoden 2023 lopussa Loviisan vaestdmaara oli 14 458. Tilastokeskuksen uusimman vaes-
téennusteen (2024) mukaan kaupungin vaestdmaara on 13 961 vuonna 2030 ja 13 845
vuonna 2035. Vaestémuutos vuoteen 2035 on -613 asukasta. Vaestdémuutos poikkeaa
huomattavasti Loviisan kaupan palveluverkkoselvityksestd, jossa Tilastokeskuksen vaes-
téennusteen 2019 mukaan laskettu vaestdmuutos Loviisassa 2018 - 2040 on -2 180 (FCG
2020).

Ostovoima

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimadardisen asukaskohtaisen kulutusluvun
kautta. Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa ra-
hamaaraa. Kertomalla kulutusluku alueen vaestémaarallé saadaan arvio alueella vahittais-
kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta. Ostovoiman tulevan kehityksen arviointi pohjautuu
vaestdnkasvun ohella yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.

Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2021 Uudenmaan ku-
lutusluvuista (www.santasalo.fi) johdettuja kulutuslukuja. Ostovoiman arvioinnin |ahto-
kohdaksi otettiin Loviisan vuoden 2023 lopun vaestémadra. Ostovoiman kasvu vuosiin
2030 ja 2035 laskettiin Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaisiin vaestémaariin ja ku-
lutuksen kasvuun perustuen. Paivittdistavarakaupan kulutuslukuna (ml. alko) kaytettiin
vuoden 2023 osalta noin 4 300 €/asukas, vuoden 2030 osalta noin 4 600 €/asukas ja
vuoden 2035 osalta noin 4 800 €/asukas. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa kulutuslu-
vut vastaavilta vuosilta ovat noin 4 200 €/asukas, noin 4 800 €/asukas ja noin 5 200
€/asukas. Tilaa vaativan erikoiskaupan vuoden 2023 kulutusluku on 2 000 €/asukas, vuo-
den 2030 noin 2 200 €/asukas ja vuoden 2035 noin 2 400 €/asukas.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisdltavat aina epavarmuutta. Osto-
voimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompi-
kumpi kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huo-
nommat toteutumisedellytykset. Tassa selvityksessa yksityisen kulutuksen kasvun arvioi-
tiin olevan paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi. Eri tahojen
tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kas-
vuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kadytetyt kasvuarviot kuvaa-
vat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niitd kaytetaan yleisesti
kaupan selvityksissa.
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Paivittdistavarakaupan ostovoiman kasvu Loviisassa vuoteen 2030 on noin 3 milj. € ja
vuoteen 2035 noin 6 milj. €. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa ostovoima kasvaa vuo-
teen 2030 noin 6 milj. € ja vuoteen 2025 noin 11 milj. €. Tilaa vaativan erikoiskaupan
osalta kasvu on noin 3 milj. € vuoteen 2030 ja noin 5 milj. € vuoteen 2035.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yri-
tykset voivat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedelly-
tykset. Kaupan liiketilan lisatarve arvioitiin Loviisan asukkaiden ostovoiman kasvun ja kau-
pan tunnuslukujen perusteella.

Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan
maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki
ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytdanndssa osa
ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii
uutta liiketilaa.

Toisaalta mahdollinen ostovoiman vuodon vahentyminen, myymalakannan poistuma ja
alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus, joka paivittdistavarakaupassa vaihtelee myy-
malatyypeittain (korkein suurissa yksikdissd). Nain ollen myds uusperustannan rakenne
vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen lisatarve on laskettu paivit-
taistavarakaupassa myyntitehokkuudella 6 400 €/k-m?, keskustahakuisessa erikoiskau-
passa tehokkuudella 4 500 €/k-m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa tehokkuudella 3 000
€/k-m?. Laskennassa kéytetty kaavallisen ylimitoituksen kerroin on 1,3.

Nailla tunnusluvuilla laskettuna paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve Loviisassa on
vuoteen 2030 mennessa suuruusluokkaa 1 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa suuruus-
luokkaa 1 500 k-m?2. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa liiketilan lisatarve vuoteen 2030
on suurusluokkaa 2 000 k-m? ja vuoteen 2035 suuruusluokkaa 3 500 k-m?2. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa lisatarve on suuruusluokkaa 1 500 k-m? vuoteen 2030 ja suuruus-
luokkaa 2 500 k-m? vuoteen 2035.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan ja erityisesti pai-
vittaistavarakaupan palvelujen saavutettavuus. Nykyisin puolet Loviisaan vdestdsta (noin
6 900 asukasta, 50 % kokonaisvdestdsta) asuu Loviisan keskustaajamassa (Loviisan tilas-
toalueella), jossa paivittdistavarakaupan myymalgéita on eniten. Muita taajamia (tilastoalu-
eita) ovat Liljendal (noin 1 300 asukasta, 9 %), Pernaja (noin 3 600 asukasta, 26 %) ja
Ruotsinpyhtda (noin 2 200 asukasta, 16 %). Vdeston sijoittuminen esitetdan kuvassa 6.
Kaikissa mainituissa taajamissa on paivittdistavaramyymala. Loviisan paivittdistavarakau-
pan myymaldiden voidaankin sanoa toimivan vaeston sijoittumiseen ja palvelujen saavu-
tettavuuteen nahden keskeisimmilla alueilla.

Loviisan asukkaiden asiointimatka |dhimpaan paivittaistavaramyymalaan oli vuonna 2020
keskimaarin noin viisi kilometria. Alle kilometrin etdisyydella koko paivittdistavaravalikoi-
maa myyvista paivittaistavaramyymaldista asui noin 8 400 asukasta. Loviisan kaupan pal-
veluverkkoselvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn mukaan loviisalaiset olivat tyyty-
vaisia Loviisan ruokakauppojen saavutettavuuteen. Ruokakauppojen saavutettavuutta piti
erittdin hyvana 40 % vastaajista ja hyvana 51 % vastaajista. Huonoksi tai erittdin huonoksi
ruokakauppojen saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista 8 % (Keskustan ja Valkon
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alueen vastaajista 5 %, Loviisan itdosien vastaajista 7 % ja Loviisan lansiosien vastaajista
15 %) (FCG 2020).
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Kuva 6. Loviisan vdesté maaliskuussa 2025 (Loviisan kaupunki).

Loviisan asukkaiden asiointimatka |dhimpaan paivittaistavaramyymalaan oli vuonna 2020
keskimaarin noin viisi kilometria. Alle kilometrin etdisyydella koko paivittdistavaravalikoi-
maa myyvista paivittaistavaramyymalodista asui noin 8 400 asukasta. Loviisan kaupan pal-
veluverkkoselvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn mukaan loviisalaiset olivat tyyty-
vaisia Loviisan ruokakauppojen saavutettavuuteen. Ruokakauppojen saavutettavuutta piti
erittdin hyvana 40 % vastaajista ja hyvana 51 % vastaajista. Huonoksi tai erittdin huonoksi
ruokakauppojen saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista 8 % (Keskustan ja Valkon
alueen vastaajista 5 %, Loviisan itdosien vastaajista 7 % ja Loviisan lansiosien vastaajista

15 %) (FCG 2020).

Loviisan erikoiskaupan palvelut ovat keskittyneet Loviisan keskustaajamaan, jossa palvelut
ovat hyvin saavutettavissa keskustaajaman alueella asuville. Alle 3 kilometrin etdisyydella
keskustasta on noin 5 900 asukasta ja noin 2 300 tydpaikkaa, alle 5 kilometrin etaisyydella
noin 6 800 asukasta ja noin 2 500 tydpaikkaa ja alle 10 kilometrin etdisyydelld noin 9 100
asukasta ja noin 2 900 tyopaikkaa. Asukaskyselyyn vastanneiden mukaan Loviisan
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erikoisliikkeiden saavutettavuus on selvasti heikompi kuin Loviisan ruokakauppojen saa-
vutettavuus. Asukaskyselyyn vastanneista Loviisan keskustan erikoisliikkeiden saavutet-
tavuutta piti erittdin hyvana 14 % vastaajista ja hyvana 45 % vastaajista. Huonoksi tai
erittain huonoksi keskustan erikoisliikkeiden saavutettavuuden arvioi kaikista vastaajista
39 % (Keskustan ja Valkon alueen vastaajista 35 %, Loviisan itdosien vastaajista 35 % ja
Loviisan lansiosien vastaajista 52 %) (FCG 2020).
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3 Vaikutusten arviointi

3.1 Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja seutujen
rakennetta. Aluerakennetasolla Tokmannin laajennus ja uudet tilaa vaativan erikoiskaupan
myymalat parantavat osaltaan Loviisan kaupallista asemaa, mutta eivat vaikuta itdisen
Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eikd muuta kaupungin asemaa keskusverkossa.
Asemakaavan mahdollistamat uudet kaupan toiminnot eivat mydskaan vaikuta maakun-
nan tai Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri alueille on
jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa. Uudet myymalat kuitenkin tasapainottavat
osaltaan itdisen Uudenmaan nykyistd kaupan palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat
paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelut sijaitsevat Porvoossa. Vuonna 2023 Por-
voossa toimi 23 paivittdistavaramyymalaa (1 hypermarket, 4 isoa supermarkettia, 4 pienta
supermarkettia ja 14 valintamyymalaa) ja yli 230 erikoiskaupan myymalaa pl. autokauppa
(www.tilastokeskus.fi).

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin,
kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisadltden vaestdn ja asumisen, tyd-
paikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien
lilkennevaylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen.

Asemakaavan mahdollistamilla uusilla myymalgéilld ei ole ratkaisevaa muutosvaikutusta
Loviisan keskustaajaman yhdyskuntarakenteeseen, koska kaupan kehittédminen kohdistuu
jo olemassa olevalle maakuntakaavan kaupan alueelle ja lahelle keskustaa. Asemakaava-
alue alue ei ole nykyisesta yhdyskuntarakenteesta irrallaan oleva alue, vaan osa Loviisan
keskustaajamaa. Uusi paivittdistavarakaupan myymald ei muuta Loviisan keskustan ja
keskustaajaman paivittaistavarakaupan painopistettd, silléa asemakaava-alueen laheisyy-
dessa on jo toiminnassa kaksi paivittaistavaramyymalaa.

Painopiste ei muutu myodskaan keskustahakuisessa erikoiskaupassa, koska Tokmannin laa-
jennuksen uusi liiketila tdydentaa jo olemassa olevaa tuotetarjontaa. Tokmannin laajen-
nuksen alle 300 k-m?2:n lisdys kussakin tuoteryhméssé (pukeutuminen, vapaa-aika ja asu-
minen) on liséksi pieni suhteessa Loviisan keskustan liiketiloihin. Jo vuonna 2012 Loviisan
keskustan keskustahakuisen erikoiskaupan sijaintirakennusten kerrosala oli noin 8 000 k-
m? (ymparistdministerié 2014). Loviisan keskustassa sijaitsevan Kauppakeskus Gallerian
rakennuksen nykyinen kerrosala on noin 1 800 k-m? (Loviisan kaupunki 2025). Asema-
kaavan mahdollistamien uusien tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldiden ei voida katsoa
vaikuttavan yhdyskuntarakenteeseen, koska ne sijoittuvat maakuntakaavassa tahan tar-
koitukseen osoitetulle kaupan alueelle.

Koska Tokmannin laajennus ja asemakaavan tilaa vaativan erikoiskaupan liiketila sijoittu-
vat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, niiden ei myoskaan voida katsoa lisdavan
merkittdavasti asiointiliikennettd eika siitd aiheutuvia ymparistéhaittoja. Yhdyskuntaraken-
teen kannalta myodnteistéd on my0ds se, ettd Lansiportin alueelle on mahdollista kulkea
joukko- ja kevytliikenteelld seka alueen sijainti tyématkaliikenteen paareitin (valtatien 7)
varrella. Paivittdistavarakaupassa uuden myymalan myoéta syntyva mahdollisuus asioida
tyématkan yhteydessa voi vahentaa tarvetta erillisiin asiointimatkoihin.
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3.2 Kauppa

3.2.1 Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voi-
daan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi uusi paivittais-
tavaramyymala tulee. Loviisan asukkaiden paivittdaistavarakaupan ostovoiman kasvuun
perustuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 on noin 1 000 k-m? eli suuruusluokaltaan saman
verran kuin Tokmannin yhteyteen sijoittuvan uuden paivittdistavaramyymalan suunniteltu
kerrosala.

Kun tarkastelu ulotetaan pidemmalle ajanjaksolle vuoteen 2035, Loviisan vaestén ostovoi-
man kasvun pohjalta laskettu paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve on noin 1 500 k-
m?2. Tama tarkoittaa suuruusluokkatasolla sita, ettd liiketilan lisdtarve kattaa Tokmannin
yhteyteen sijoittuvan uuden myymalan lisaksi noin pienen supermarketin/valintamyyma-
Ian verran paivittdistavarakaupan kerrosalaa. Mahdollisten muiden tulevien paivittaistava-
rakaupan hankkeiden "kayttédn jaava” kerrosala on suhteellisen vahainen, mutta markki-
noiden koko huomioon ottaen Loviisaan ei todennakdisesti ole tulossa merkittdvéaa maaraa
uusia paivittaistavarakaupan palveluja. Keskolla, Varuboden-Oslalla ja Lidlilla on jo myy-
malatarjontaa Loviisassa. Uusien myymaldiden sijasta kaupan kehitys toteutuneekin tar-
vittaessa [ahinnd mahdollisilla myymalalaajennuksilla tai nykyisten myymaldiden liikepai-
kan siirtamisilla. Liiketilan lisatarvetta tarkasteltaessa tama tarkoittaa paaosin siirtyvaa, ei
kokonaan uutta kerrosalaa.

Tokmannin laajennuksen (1 800 k-m?) keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvien tuo-
teryhmien (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen) kerrosala on noin 800 k-m?, joka ja-
kautuu suunnilleen tasan eri tuotetyhmien kesken. Keskustahakuisen erikoiskaupan liike-
tilatarve Loviisassa on vuoteen 2030 mennessé suurusluokkaa 2 000 k-m? ja vuoteen 2035
suuruusluokkaa 3 500 k-m?2. Liiketilan lisdtarve kattaa Tokmannin laajennuksen kerrosalan
ja mahdollisten muiden tulevien erikoiskaupan hankkeiden kayttéon jéa noin 1 200 k-m?
vuoteen 2030 mennessa ja noin 2 700 k-m? vuoteen 2035 mennessa.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa liiketilan lisdtarve on suuruusluokkaa 1 500 k-m? vuoteen
2030 ja suuruusluokkaa 2 500 k-m? vuoteen 2035. Téma ei riitd kattamaan asemakaavan
mahdollistamaa tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitusta (4 300 k-m?). Tilaa vaativa erikois-
kauppa on kuitenkin paasaantdisesti luonteeltaan seudullista ja asioimaan voidaan tulla
kaukaakin. Lansiportin alueen tilaa vaativat erikoiskaupat eivat palvele vain loviisalaisia.
Pelkastaan loviisalaisten omaan ostovoimaan perustuva liiketilan lisatarve ei siten voi olla
pohjana liiketilatarpeen ja liiketilatarjonnan valiselle tarkastelulle.

Tata tukee myods se, ettd Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa Lansiportin sijoittumis-
alueen eli Loviisan lansiosan kaupan alueen (KM) enimmaismitoitus on 40 000 k-m?. Téhan
mitoitukseen verrattuna asemakaavan tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus on vahainen.
Lisdksi on muistettava, etta maakuntakaavan aikajanne ulottuu vuoteen 2050. Vuodelle
2050 laskettuna Loviisan tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve on suuruusluokkaa
5 000 k-m2.

3.2.2 Ostovoiman siirtyma

Ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan,
missa tama potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahit-
taiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta
paikkakunnalta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle
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ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi
kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun
ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa
siirtyy muualle.

Loviisan kaupan palveluverkkoselvityksen (FCG 2020) mukaan Loviisan paivittaistavara-
kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetavat ostovoimaa myo6s kaupungin ulkopuolelta
(vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat). Paivittadistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
vuonna 2018 oli positiivinen (noin +18 %). Selvityksen yhteydessa tehdyn asukaskyselyn
perusteella loviisalaiset hoitavat ostos- ja asiointitarpeensa padasiassa oman kaupungin
alueella. Ostovoimaa siirtyi jonkin verran mm. Porvoon, Kotkan ja Kouvolan suuntiin seka
paakaupunkiseudulle.

Arkisin ruokaostokset tehdaan yleisimmin Loviisassa (83 % vastaajista). Myds viikonlop-
puisin ruokaostokset tehdaan yleisimmin Loviisassa. Asiointeja suuntautuu kuitenkin arki-
paivid enemman Loviisan ulkopuolelle. Kaikista vastaajista 76 % tekee ruokaostokset vii-
konloppuisin Loviisassa. Tarkeimmat syyt Loviisan ulkopuolella asiointiin ovat laajempi
tuotevalikoima, mahdollisuus hoitaa myds muita asioita samalla matkalla sekd myymalan
sijainti tyématkan tai vapaa-ajan matkan varrella. Keskustan ja Valkon seka Loviisan ita-
osien vastaajilla tarkein syy muualla asiointiin on laajempi tuotevalikoima. Loviisan lansi-
osien vastaajilla térkein syy on myymalan sijainti tyématkan tai vapaa-ajan matkan var-
rella (FCG 2020).

Ruokaostosmatka tehtiin yleisimmin kotoa kasin. Vastaajista 48 % teki ruokaostosmatkan
kotoa, 37 % tydmatkan yhteydessa ja 15 % vapaa-ajan tai harrastuksiin suuntautuvan
matkan yhteydessa (FCG 2020). Vuonna 2023 Loviisan tydllisten tydmatkoista 43 % suun-
tautui kaupungin ulkopuolelle (asuinkuntansa ulkopuolella tydssakayvat, www.tilastokes-
kus.fi).

Lansiportin alueelle sijoittuva uusi paivittdistavaramyymala laajentaa keskustan, Valkon ja
Loviisan itaosien asukkaille tarjolla olevaa tuotevalikoimaa ja tarjoaa pendeléijille uuden
ostospaikan tydmatkan yhteydessa. Samalla uusi myymala voi osaltaan vahentaa Lovii-
sasta muihin kuntiin virtaavaa ostovoimaa.

Paivittdistavarakaupasta poiketen Loviisan erikoiskaupan tarjonta ei vastaa kysyntaa. Eri-
koiskaupan (tilaa vaativa kauppa ja muu erikoiskauppa) ostovoiman nettosiirtyma oli
vuonna 2017 noin -21 %. Elektroniikka- ja tietotekniikkatuotteiden, kirjojen seka naisten
vaatteiden yleisin ostopaikka on netti. Uuden auton, jalkineiden, miesten vaatteiden seka
huonekalujen ja sisustustarvikkeiden yleisin ostopaikka on muualla, erityisesti padkaupun-
kiseudulla. Alueittain tarkasteltuna keskustan ja Valkon alueella erikoistavaroiden ostos-
matkat suuntautuvat ita- ja lansiosia enemman Loviisaan. Itdosista asiointeja suuntautuu
muita alueita enemman Kotkaan ja Kouvolaan ja lansiosista Porvooseen. Muissa tuoteryh-
missa erikoiskaupan tuotteiden yleisin ostopaikka on Loviisa (FCG 2020).

Merkittdvimmat syyt erikoistavaraostosten tekemiseen Loviisan ulkopuolella ovat laajempi
tuotevalikoima, alhaisemmat hinnat ja pidemmat aukioloajat, jotka ovat myds keskustan
ja Valkon sekd Loviisan itdosien vastaajille tarkeimmat. Loviisan lansiosien vastaajilla tar-
keimmat syyt muualla asiointiin ovat laajempi tuotevalikoima, pidemmat aukioloajat ja
myymalan/ostospaikan sijainti tydmatkan tai vapaa-ajan matkan varrella (FCG 2020).
Lansiportin alueen asemakaavan mahdollistamat uudet erikoiskaupan toiminnot laajenta-
vat Loviisan erikoiskaupan tarjontaa ja todennadkdisesti vahentdavat ostovoiman nykyista
ulosvirtausta.
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3.2.3 Kaupan kilpailutilanne ja myymaloiden toimintaedellytykset

Tokmannin laajennus ja asemakaavan mahdollistamat uudet tilaa vaativan erikoiskupan
myymalat muuttavat kaupan kilpailutilannetta ainakin lyhyella aikavalilla. Paivittaistavara-
kaupassa kilpailutilanteeseen vaikuttaa aluksi myds suunnitellun myymalan uutuusarvo.
Suomessa on toistaiseksi toiminnassa vain yksi vastaava myymala Yléjarvella. Kilpailuti-
lanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia
olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Loviisan kaupan palveluverkko on
vuosien varrella uudistunut ja uudistuu jatkossakin. Kaupan toimintaedellytysten kannalta
on tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen.

Asemakaava-alue osana maakuntakaavan kaupan aluetta tarjoaa kilpailukykyisen ja veto-
voimaisen kauppapaikan sinne sijoittuville yrityksille. Uudet myymalat puolestaan nopeut-
tavat kaupan uudistumiskehitystd ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan ky-
syntaan. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sita,
ettd myods ostospaikoilta vaaditaan yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin
ja saavutettavuuden sekd hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on ollut kas-
vussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellytd, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se
vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat par-
haiten.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat kulut-
tajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dynaamisista
vaikutuksista yritysten toimintaan. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi tarkeaa, etta kaa-
voituksella luodaan edellytyksia myds uusien toimijoiden alalle tulolle. Pitamalla alalle tulon
esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kil-
pailulle ja sen myo6ta positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Uutta alueidenkayttélakia valmistelevan tyéryhman luonnoksessa (30.9.2024) kaavoituk-
sessa tulisi elinkeinoeldaman toimintaedellytyksiin liittyen kiinnittdd huomiota mm. yritys-
ten sijoittumis- ja laajentumisedellytyksiin ja elinkeinoeldman kilpailun edellytyksiin. Elin-
keinoelaman kilpailun edellytykset kattavat myds vahittdiskaupan kilpailun edellytykset
(www.ymapristo.fi).

Asemakaava-alueelle sijoittuvan paivittdistavaramyymaldn aikaansaaman Kilpailu-
asetelman muutoksen vaikutukset kohdistuvat uuden toimijan ja Loviisassa jo toimivien
kaupan ryhmien valiseen kilpailuun ja myymalatasolla eri myymalatyyppien valiseen kil-
pailuun. Maankaytdén suunnittelussa kaupan ryhmien valista kilpailua oleellisempaa on
myymaldiden valinen kilpailu. Paivittdistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siita, missa
kuluttajat haluavat asioida ja millainen on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa myy-
maldissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin
myymaléihin. Loviisassa suuremmat myymalat tarkoittavat Idhinnd nykyisia isoja super-
marketteja ja Lidlin myymalaa, jotka ovat kooltaan suuruusluokkaa 1 500 - 3 000 k-m?
(MCSI Property Intel -kiinteistotietopalvelu).

Tama tarkoittaa sitd, etta Lansiportin alueen uuden myymalan kilpailuvaikutus kohdistuu
etenkin Loviisan keskustaajaman pieneen supermarkettiin ja valintamyymaldihin. Nama
myymalat ovat kuitenkin jo tottuneet lahimyymalarooliinsa ja vallitsevaan markkinatilan-
teeseen, jossa Loviisassa on jo pitkaan toiminut suurempia paivittaistavaramyymaléita, ja
osa ostovoimasta on virrannut kaupungin ulkopuolelle vield suurempiin myymaléihin. Lan-
siportin uusi paivittdistavaramyymala on luonteeltaan ldhikauppa, joka tulee osaksi tata
kokonaisuutta. Uuden myymalan ldheisyydessa ei kuitenkaan ole muita kooltaan isoa
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supermarkettia pienempia paivittaistavaramyymaldita, joihin voisi kohdistua merkittavia
myymaléiden toimintaedellytyksia heikentavia vaikutuksia. Loviisan muissa taajamissa toi-
mivien paivittaistavaramyymaldiden toiminta- ja kehittdmismahdollisuuksiin Lansiportin
alueen uudella myymalalla ei ole vaikutusta.

Uusi paivittdistavaramyymald ja Lidl seka niita hieman lahempana Loviisan keskustaa si-
jaitseva S-Market ja keskustan K-Supermarket sijaitsevat noin kahden kilometrin sateella
toisistaan (kuva 7). Nain lahelle toisiaan sijoittuville myymaléille ei voida osoittaa omia,
vaestdpohjaan perustuvia markkina-alueitaan. Laheisyyden lisdaksi mm. kanta-asiakaskor-
tit, hintataso ja tarjoukset seka kuluttajien asiointitottumukset vaikuttavat kauppapaikan
valintaan ja aiheuttavat markkina-aluepaallekkaisyyksia. Myymaldissa asioidaan “ristiin
toistensa kanssa”, ei valttamatta vain yhdessa tietyssa myymalassa. Lisaksi Lidlilld on
yleensa muita taman kokoluokan paivittaistavaramyymaldita alueellisesti laajempi asia-
kaskunta, eikéd Tokmanniin sijoittuvan paivittdistavaramyymalan vetovoimaa voida selke-
asti erottaa myymalédn muun tuotetarjonnan vetovoimasta.

.oanma stavaramyymala .K—s‘nocfmarket

Lidl

Kauppakeskus
Galeria

® Kaupat
2km

[ etaisyysvythykkeet

kaupoista

Vaeston

sijoittuminen

1km!

Kuva 7. Péivittdistavaramyyméldiden ja Kauppakeskus Gallerian sijainti ja etéisyys-
vybhykkeet. Vaestotiedot vastaavat maaliskuun 2025 tilannetta.

Kaupan tulevan kehityksen kannalta markkina-alueita oleellisempaa on tdssa tapauksessa
ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve. Jos uuden paivittdistavaramyymalan
koko ylittaisi selvasti taman tarpeen, silld saattaisi olla vaikutusta muiden myymaldiden
toimintaedellytyksiin. Loviisan paivittaistavarakaupan liiketilan tuleva lisatarve on kuiten-
kin suurempi kuin uuden paivittaistavaramyymalan suunniteltu kerrosala (ks. kohta 3.2.1).
Uuden myymalan toteuttamisen jdlkeen jaa siis kehittdmisvaraa myos muille hankkeille.
Tama "yli jaava kerrosala” tarkoittaa myds sita, etta uuden myymalan lahialueella voidaan
katsoa olevan riittdvdsti ostovoimaa Lidlin ja S-Marketin lisdksi myds uudelle pienemmalle
myymaldlle. Lisaksi on muistettava, ettd padivittdaistavarakauppojen toiminta ei perustu
vain valittdmien lahialueidensa asukkaiden kaupassakayntiin, varsinkin kun ldhin myymala
ei aina ole ensisijainen tai euromaadraisesti eniten kaytetty kauppa (ks. kohta 3.3).
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Edella esitettyyn perustuen voidaan todeta, etta Lansiportin alueen paivittaistavarakaupan
kehittamiselld ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia Loviisan nykyisten
keskustan, keskustaajaman ja kaupungin muiden taajamien myymaléiden toiminta- ja ke-
hittamisedellytyksiin. Myymaldiden toiminnan lopettamiset uuden lahikaupan vuoksi eivat
ndin ollen ole todenndkdisia. Mikali toiminnan lopettamisia tapahtuisi, uutta myymalaa
merkittdvampana tekijana olisi kaupan yleinen rakennemuutos.

Keskustahakuisessa erikoiskaupassa asemakaavan mahdollistamien kaupan toiminto-
jen aikaansaamien kilpailuvaikutusten voidaan arvioida olevan pienida. Tokmannin laajen-
nuksen tuoteryhmat (pukeutuminen, vapaa-aika ja asuminen) tadydentavat myymalan ny-
kyista tarjontaa, eivatka tuote- ja palvelutarjonnallaan kilpaile suoraan Loviisan keskustan
erikoiskaupan naihin tuotteisiin erikoistuneiden myymaldiden kanssa.

Loviisan keskustassa on monipuolinen erikoiskaupan tarjonta. Tilastokeskuksen yritys- ja
toimipaikkarekisterin mukaan keskustassa toimii yli 50 keskustahakuisen erikoiskaupan
myymaléa, mm. vaatekauppoja, urheiluvalinekauppoja, kirja- ja lahjatavarakauppoja, op-
tisen alan kauppoja, eldintarvikekauppoja, kukkakauppoja, kauneus- ja hyvinvointialan
kauppoja, kello- ja kultakauppoja, kodinkonekauppoja seka keittié- ja saniteettikaluste-,
tietotekniikka- ja musiikkikauppoja.

Tokmannin laajennuksen kerrosalan lisdys kussakin erikoiskaupan tuoteryhmassa (pukeu-
tuminen, vapaa-aika ja asuminen) on alle 300 k-m?, joka on seké erikseen tarkasteluna
ettd yhteenlaskettuna pieni suhteessa Loviisan keskustan liiketiloihin (ks. kohta 3.1). Lo-
viisan keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 kattaa Tokmannin
laajentuvien tuoteryhmien kerrosalan. Tama kertoo sen, etta kaupungissa on seka kehit-
tamisvaraa ettad kehittdmistarvetta uudelle keskustahakuiselle erikoiskaupalle.

Asemakaavan mahdollistama tilaa vaativa erikoiskauppa ei kilpaile Loviisan keskustan
kanssa ja sijoittuu maakuntakaavassa tallaiseen kaupan toimintaan osoitetulle alueelle.
Tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka
muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) kilpailutilanteen
muotoutumiseen tulee vaikuttamaan se, missa maarin Lansiporttiin sijoittuu uusia myy-
maloita samoille toimialoille kuin Loviisassa jo on (esimerkiksi rautakauppoja). Toisaalta
Lansiportin alue antaa myds mahdollisuuden olemassa olevien myymaldiden siirtymiseen
nykyisesta toimipaikastaan Lansiportin kehittyvalla kaupan alueelle. Lansiportin alueen ti-
laa vaativan erikoiskaupan kehittdmisen kaytanndn toimialakokoonpanoihin ja toteutuk-
seen tulee vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alu-
eesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja tilantarve.

3.3 Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on paivittaistavarakaupan pal-
velujen saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata
monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarret-
tavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpdan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myy-
malaan. Tama kuvaa osuvasti lilkkkuvien ja helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien ko-
kemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla.
Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset ja autottomat. Talle ryh-
madlle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myos



Lansiportin kaupan selvitys 22 (27)

16.10.2025

asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettdvissa olevat tulot ja myymaldiden hinta-
taso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana
fyysisena saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena,
joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyytta moniulotteisemmin. Paivittdistavarakaupan koettu
saavutettavuus voidaan yleisella tasolla maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee tava-
roita hankkiessaan. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutetta-
vuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Paivittdistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden vuoksi. Koti-
taloudet tekevat keskimaarin yli nelja ostoskdyntid paivittaistavaramyymalaan viikoittain
(Paivittaistavarakauppa ry 2024). Paivittaistavarakaupan kokonaissaavutettavuuteen vai-
kuttaa fyysisen etdisyyden lisaksi myds myymalan valikoimien monipuolisuus ja se, miten
kaupan tarjonta vastaa alueella asuvien tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sitd, etta
kaikkia ostoksia ei haluta tehda pienimmista myymaloéista, vaan toisinaan asioinnit suun-
tautuvat laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin. Talldéin puhutaan subjektiivi-
sesta koetusta saavutettavuudesta. Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetdan
taulukossa 1.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?
Fyysinen saavutettavuus Objektiivinen: miten kaukana palvelut ovat? - Palveluverkon kattavuus
- Maantieteellinen etdisyys - Asutuksen tiiveys
- Tie- ja katuverkko - Jalankulkuverkoston kattavuus
- Fyysiset liikkumismahdollisuudet ymparistossa jalaatu
Koettu saavutettavuus Subjektiivinen: miten palvelujen saavutettavuus koetaan? | - Monipuolisten palveluiden ja
- Valikoiman monipuolisuus ja kuluttajan tarpeisiin tarjonnan mahdollistaminen
vastaaminen (kaavoitus)
- kulutustavat ja tietotaito - Jalankulkuympariston
- eldmantilanne ja tulotaso - turvallisuus
- aukioloajat ja hintataso - esteettomyys
- jalankulkuympariston miellyttavyys - viihtyisyys ja miellyttavyys
ja virikkeisyys - monipuolisuus

Taulukko 1. Fyysinen ja koettu saavutettavuus (Ramboll 2021).

Lansiportin alueen uusi paivittdistavaramyymala on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa
seka henkildautolla ettda kavellen tai pyoraillen. Lahietdisyydelle asuville uusi myymala on
helposti saavutettavissa oleva ldhikauppa. Uudella myymalalla ei kuitenkaan ole merkitta-
vaa vaikutusta Loviisan keskustaajaman paivittdistavarakaupan palvelujen fyysiseen saa-
vutettavuuteen, koska se ei pidenna tai lyhenna asiointimatkoja oleellisesti. Uusi myymala
sijaitsee jo nykyisella kaupan alueella ja lahiymparistossa on jo paivittdistavarakaupan
myymaldtarjontaa. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin myds tyo-
matkojen yhteydessa.

Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee kaupan palvelu-
tarjonnan lisaantyessa ja monipuolistuessa seka Loviisan keskustaajaman asukkaiden etta
kauempaa asioivien nakékulmasta katsottuna. Myymalan ldhialueen asukkaille paivittais-
tavarakaupan palvelujen lisddntyminen parantaa merkittavasti koettua saavutettavuutta.

Uusimaa-kaavan 2050 kaupan alueiden todetaan olevan usein heikommin saavutettavissa
kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko lahelle keskustoja ja
ovat yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrella (Uudenmaan liitto 2024). Lansiportin
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alueella tama tarkoittaa ja tulee esiin joukkoliikennesaavutettavuudessa. Loviisan paikallis-
ja seutuliikenteen bussien reitit, aikataulut ja pysdkit soveltuvat huonosti ruokaostosten teke-
miseen Lansiportissa.

Loviisalaisten yleisin kulkutapa ruokaostomatkoilla on kuitenkin henkildauto. Loviisan kau-
pan palveluverkkoselvityksen yhteydesséa tehtyyn asukaskyselyyn vastanneista 88 % teki ruo-
kaostosmatkan yleensa henkildautolla (keskustan ja Valkon alueen vastaajista 84 %, Lo-
viisan itdosien vastaajista 93 % ja Loviisan lansiosien vastaajista 95 %). Kavellen tai py6-
raillen ruokaostosmatkan teki keskustan ja Valkon alueilla 13 %, Loviisan itdosissa 7 % ja
Loviisan lansiosissa 1 % vastaajista (FCG 2020).

Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden
hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttda ja kustannuksia. Kuluttajille térkeita asioita
ovat liséksi tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Naiden tekijoi-
den merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Loviisan keskushakuisen erikoiskaupan palvelujen saavutettavuudessa ei asemakaavan
mahdollistamien muutosten vuoksi tapahdu merkittavia muutoksia. Koettu saavutettavuus
paranee hieman Tokmannin laajennuksen keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvien
tuoteryhmien tarjonnan kasvun myo6ta. Fyysisessa saavutettavuudessa ei tapahdu muu-
tosta.

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa koettu saavutettavuus paranee asemakaavan mahdollis-
tamien uusien myymaléiden tarjonnan myo6ta. Muutoksen suuruuteen tulee vaikuttamaan
se, minka toimialan myymaloita alueelle sijoittuu. Myds fyysisessa saavutettavuudessa ta-
pahtuvaan muutokseen tulee vaikuttamaan asemakaava-alueelle sijoittuvien myymaldiden
toimialakokoonpano suhteessa kaupungin nykyisten myymaldiden sijoittumiseen. Tilaa
vaativassa erikoiskaupassa fyysiselld saavutettavuudella ei kuitenkaan ole niin suurta mer-
kitystd ja painoarvoa kuin paivittdistavarakaupassa ja keskustahakuisessa erikoiskau-
passa. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldihin tullaan tarkoituksella kauempaakin, ja
usein henkildéautolla.
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4 Yhteenveto ja paatelmia

Paivittdistavaramyymalan mahdollistaminen asemakaavassa

Lansiportin asemakaava-alue tarjoaa kaupan toimintaedellytysten kannalta kilpailukykyi-
sen kauppapaikan uuden paivittaistavarakaupan toimijan suunnittelemalle uudelle paivit-
taistavaramyymalalle. Uusi myymala on kooltaan 975 k-m? ja sijoittuu myymalalaajennuk-
sena alueella toimivan Tokmannin yhteyteen. Tastd huolimatta uusi padivittaistavaramyy-
mala on merkitykseltédan paikallinen ldhikauppa, joka voi sijoittua Ité-Uudenmaan vaihe-
maakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan kaupan alueelle.

Myymalan sijainti yhdyskuntarakenteessa ja rooli kaupan palvelurakenteessa (tdydentaa
palveluverkkoa, ei heikenna muiden paivittdistavaramyymaldiden eika keskustakaupan
toimintaedellytyksia), kaupan palvelujen saavutettavuuden paraneminen, kuluttajille
mydnteisten kilpailuvaikutusten syntyminen seka paivittaistavarakaupan liiketilan tuleva
lisdtarve mahdollistavat myymalan sallimisen asemakaavassa. Kooltaan selvasti suurempi
myymala (iso supermarket tai hypermarket) ei vastaisi Uusimaa-kaavan 2050 tarkoitta-
maa ja kaupan alueelle sijoittuvaksi sallittua vain paikallisesti merkittavaa kauppaa.

Asemakaava-alueen rooli ja merkitys Loviisan kaupan palveluverkossa

Loviisan kaupan palveluverkko tulee kehittymaan ja uudistumaan kaupan toimintaedelly-
tysten ja kuluttajien asiointikdyttdytymisen muuttuessa. Lansiportin kaupallinen kehitta-
minen nopeuttaa osaltaan tata uudistumiskehitysta. Liiketilan tulevaan lisatarpeeseen vas-
taamisen ohella uudella paivittaistavaramyymalalla ja lisaantyvalla erikoiskaupan tarjon-
nalla vastataankin myds kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Paivittaistavarakaupassa uusi
myymala myds monipuolistaa myymalatarjontaa eri kuluttajaryhmille ja lisaa paivittaista-
varakaupan lahipalvelujen maaraa.

Paivittdistavarakaupan uusi myymala ei heikenna Loviisan keskustaajaman eika Loviisan
muiden taajamien nykyisten paivittaistavaramyymaléiden toimintaedellytyksia, mutta
saattaa vahentaa Loviisan asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoiman nykyista ulos-
virtausta. Etenkin lahialueensa asukkaille Lansiportin uusi myymala merkitsee paivittais-
tavarakaupan tarjonnan lisdantymista ja monipuolistumista ja osalle asukkaista myds
aiempaa lyhyempia asiointimatkoja. Myymalatarjonnan lisdantyminen ja monipuolistumi-
nen merkitsee myo6s kaupan palvelujen koetun saavutettavuuden parantumista. Paitsi la-
hiymparistdssa asuvia, tdma koskee myods Lansiportin alueelle jo nykyisin kauempaa tule-
via asiakkaita.

Tokmannin laajennukseen sisaltyy nykyistd myymatoimintaa taydentavia keskustahakui-
sen erikoiskaupan tuoteryhmia (asuminen, pukeutuminen ja vapaa-aika), mutta kerros-
alan lisays on suhteellisen pieni ja toiminnan luonne erilainen verrattuna keskustan palve-
lutarjontaan. Tokmannin uusi tuotetarjonta ei muuta merkittavasti kilpailuasetelmaa kes-
kustamyymaldiden kanssa, eika heikenna ratkaisevasti keskustamyymaléiden toiminta-
edellytyksid. Tata tukee myds se, ettd ostovoimaan perustuva keskustahakuisen liiketilan
lisdtarve kattaa Tokmannin kasvavan liikepinta-alan. Loviisassa on seka kehittdamisvaraa
ettd kehittamistarvetta uudelle keskustahakuiselle erikoiskaupalle.

Asemakaavan mahdollistama uusi tilaa vaativa erikoiskauppa tdydentaa kaupungin ny-
kyista taman alan tarjontaa ja vahvistaa Ita-uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitet-
tua kaupan aluetta. Samalla se edistaa alueen toteutumista maakuntakaavassa esitetyn
maankayttotarkoituksen mukaisena. Lansiportin alueen tilaa vaativan erikoiskaupan



Lansiportin kaupan selvitys 25 (27)

16.10.2025

kehittdmisen kaytdannon toimialakokoonpanoihin ja toteutukseen tulee vaikuttamaan eri-
tyisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden
toimintakonsepti ja tilantarve. Tata ei maankaytén suunnittelussa voida, eika kilpailulain-
saadanndén mukaan pitdisikaan maaritelld tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoon-
panot voivat my6s muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa.

Koko Lansiportin alueeseen tulisi suhtautua osana Loviisan kehittyvaa keskustaajamaa.
Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen Lansiportissa vahvistaa kaupungin
kaupallista vetovoimaa. Asemakaava-alueen roolina onkin myds houkutella osa valtatiella
kulkevasta ostovoimasta Loviisaan - seka Lansiporttiin etta keskustaan. Nain alue toimii
myoOs keskustan “kayntikorttina”.

Keskusta on Loviisan kaupallinen paakeskus. Sen tulee myds sailya ensisijaisena kaupan
sijaintipaikkana jatkossakin. Téhan pyrittdessa on muistettava, etta keskustan kehitykseen
vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupalliseen vetovoimaan ja eldvyyteen vai-
kuttavat kaupan palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelu-
jen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuus, liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toi-
mivuus, viihtyisa fyysinen ymparistd jne. Loviisan keskustan nykyinen asema ja sen ke-
hittamispotentiaali on tassa mielessa vahva Lansiportin alueeseen verrattuna.

Maankaytdn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamistd on ajateltava kokonaisuutena,
jossa eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Myymaldille on varattava tarpeen
mukaan kehittémis- ja laajennusmahdollisuuksia kannattavan liiketoiminnan yllapita-
miseksi. Kaupan palvelujen ja yritysten toimintaedellytysten kehittamisen kannalta onkin
tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava liiketilarakentaminen.
Kaupungin tehtavana on kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan edellytykset kaupan
tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla. Lansiportin asema ja rooli Loviisan vahittaiskau-
pan palveluverkossa on jo vakiintunut. Tokmannin laajennus ja asemakaavan mahdollis-
tama tilaa vaativa erikoiskauppa vahvistavat osaltaan tatd asemaa, mutta eivat muuta
sita.

Elinkeinoelaman kehittymisedellytysten tukeminen kaavoituksessa

Kaavoituksessa tehddan kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen
ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin,
myymaldrakenteeseen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsot-
tuna asian voi tiivistda siten, ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaa-
voituksessa tehtavilld ratkaisuilla voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimi-
vuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, ettd rajoitetaan vain sitd, mika on valttdmaténta yh-
dyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytéllisten kehittamisnakékohtien
kannalta katsottuna.

Uusi rakentamislaki tuli voimaan 1.1.2025. Samassa yhteydessa maankadyttd- ja raken-
nuslaista kumottiin rakentamisen saadokset, ja jaljelle jaavan lain nimi muuttui alueiden-
kayttolaiksi. Uusi alueidenkayttolaki, jossa saadetdan myos kaupan sijainnin ohjauksesta,
on viela valmistelussa. Alueidenkayton lainsadadanndn uudistuksessa elinkeinoelaman tar-
peiden huomioiminen maankadytdn suunnittelussa tulee maankdytté- ja rakennuslain ta-
voin olemaan tarkeaa (www.ym.fi):

- Alueidenkaytdn lainsaadantdéa uudistetaan paaministeri Petteri Orpon hallituksen oh-
jelman mukaisesti. Tavoitteena on muun muassa edistaa kaavoituksen sujuvuutta, hy-
vaa elinymparistda, kaupunkien ja kuntien kasvua, alueiden elinvoimaisuutta, yritysten


http://www.ym.fi/
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kilpailukykya seka Suomen houkuttelevuutta investointikohteena. Tavoitteena on, etta
hallitus voi antaa lakiesityksen eduskunnalle kevatistuntokaudella 2025.

- Lakia valmistelevan tyéryhman luonnoksessa (30.9.2024) Hallituksen esitykseksi
eduskunnalle uudeksi alueidenkayttélaiksi kaavoituksessa tulisi elinkeinoelaman toi-
mintaedellytyksiin liittyen kiinnittdd huomiota mm. yritysten sijoittumis- ja laajentu-
misedellytyksiin ja elinkeinoelaman kilpailun edellytyksiin. Elinkeinoeldman kilpailun
edellytykset kattavat myos vahittdiskaupan kilpailun edellytykset.

Kannattava liiketoiminta on edellytys Lansiportin alueen toteutumiselle ja sita kautta Lo-
viisan vahittdaiskaupan vahvistumiselle. Liiketoimintaa ei valttamatta synny, ellei kaavoitus
mahdollista joustavaa liiketilarakentamista. Kaavoituksella tulee tarjota Loviisasta sijainti-
paikkaa hakeville yrityksille paikkoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun
myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti par-
haaseen paikkaan. Lansiportin alue on yksi naista paikoista Loviisassa. Maankayton suun-
nittelussa kilpailun edistamisen nakékulma tulisikin ottaa huomioon yhdessa lainsdadan-
ndén muiden kaupan sijainnin ohjausta koskevien sddnndsten kanssa. Lansiportin alueen
asemakaavan muutoksella on mydnteisia vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten muo-
dostumiseen. Paivittaistavarakaupan toimialalla asemakaava tarjoaa my6és mahdollisuu-
den uuden toimijan markkinoille tuloon.
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asemakaavamuutos
Litkennetarkastelu
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Taustaa

» Tarkasteltavassa Lansiportin
asemakaavaehdotuksessa esitetaan kaupallisille
palveluille varatulle korttelialueelle muutoksia
tonttirajoihin ja kaavamerkintdihin.

» Korttelin osan kokonaistehokkuus pienenee muutoksen

myota, mutta paivitetyt maaraykset mahdollistavat
myo0s paivittdistavarakaupan palvelujen toteuttamisen.

 Alueen liikenne liittyy maantieverkkoon
Porvoonkadun kiertoliittymassa. Liittyma on
kaytanndssa osa Loviisan lantisen eritasoliittyman
liikenteellista kokonaisuutta. Osa tarkasteltavan
asemakaavan liikenteesta kayttaa Porvoonkatua
Loviisan keskustan suuntaan. .

 Selvityksen tarkoituksena oli tutkia millaiset
liikenteelliset vaikutukset asemakaavamuutoksella Uusi teollisuusalue
voi olla klert0|||ttyman toimivuuteen. Nya industriomradet -

Bjorklunda

Vanha teollisuusalue
Gamla industriomrac

Ramboll 2
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« Tontti nykyiselldan 32256 m2
«e=0,50
e max 16128 kem liikerakennuksia

* Nykyisellaan korttelin osassa
toimii Tokmanni, noin 2875 kem

» Teoriassa kaava voisi mahdollistaa
jopa kuusi Tokmannin kokoista
tavarataloa. Tall6in rajoittavaksi
tekijaksi nousisi kaytanndssa
maantasopysakodinnin tarjonta.



Asemakaavaehdotus

e 3 A /1:' L
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Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Tontille 2
saa sijoittaa sellaista seudullista padasiassa paljon tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa,
joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys
on pieni. Kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa kayttaa tontilla 1
enintaan 1000 k-m? ja tontilla 2 enintaan 200 k-m’.

» Kaavaehdotus mahdollistaa yhteensa
1200 kem elintarvikekauppaa ja
9200 kem muuta kaavamerkinnan
sallimaa vahittaiskauppaa.
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Nykyliikenne KVL, KVLr

KVL 2025 (punaiset luvut arvioitu olemassa olevien
lilkennetietojen ja maankaytdn perusteella)
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Taustaennuste

* Liilkenne-ennusteet vuodelle 2060 laadittiin
vaiheittain

 Valtatien 7 ja maanteiden kasvukertoimet
perustuvat Traficomin uusimpaan
kasvukerroinennusteeseen

 Valtatie 7 kuuluu ns. vilkkaisiin yhteysvaleihin, kasvua
ennustetaan 24 % (raskaalle liikenteelle 7 %)

 Loviisantielle ja Helsingintielle (mt 170),
Lapinjarventielle (mt 176) ja katuverkolle arvioitiin 18 %
kasvu (raskaalle liikenteelle 7 %)

* Naiden taustaennusteiden paalle lisattiin
asemakaavavaihtoehtojen matkatuotosmuutokset,
jotka arvioitiin Ymparistoministerion
matkatuotosoppaan 27/2008 perusteella.

Ramboll
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Asemakaavaehdotuksen vaikutus autoliikenteen

maksimikysyntaan

* Nykytilanteessa tontin matkatuotos on noin 400
henkildautokayntia ja noin 20 tavaraliikenteen
kayntia vuorokaudessa.

* Nykyisen kaavan sallima matkatuotos olisi hieman
yli 1700 henkildautokayntia ja noin 100
tavaraliikenteen kayntia vuorokaudessa, ottaen
huomioon kayntien ketjuttamisen kun samalla
alueella on useita toimijoita.

» Uuden kaavan mahdollistama liikenne olisi hieman
yli 1350 henkildautokayntia ja noin 60
tavaraliikenteen kayntia vuorokaudessa.
Autoliikenteesta elintarvikekaupan osuus olisi yli
kolmanneksen, vaikka myyntipinta-alasta se kattaisi
vain reilun kymmenesosan.

 Loviisan kokoisessa kaupungissa, erityisesti
Lansiportin tyyppisella sijainnilla, henkildauton
kulkutapaosuus on korkea, jopa yli 80 — 90 %.

Ramboll

+ Kaupan matkatuotoslaskelmien kertoimia
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Mitoittava tuntiliikenne

« Mitoittavaksi tuntilikennemaaraksi valittiin
kaavaehdotuksen iltahuipputunti vuodelle 2060.

» Suurin lilkkennekysynta olisi ollut nykyisen
asemakaavan mahdollistama iltahuipputunti vuonna
2060, mutta ero kaavaehdotukseen on pieni.

« Iltahuipputunnin osuudeksi vuorokausiliikenteesta arvioitiin
noin 10 % (valtatien 7 LAM-pisteet 186 ja 187), ja
suuntajakaumaksi vilkkaimpaan aikaan oletettiin 60/40, eli

iltahuipputunnin aikana alueelle oletettiin olevan hieman
enemman saapuvia kuin sielta lahtevia.

« Kaava-alue tuottaa noin 1200 jalankulku- ja
polkupydramatkaa vuorokaudessa. Naistda 150 matkaa
arvioitiin toteutuvan iltahuipputunnin aikana. Puolet
matkoista sijoittunee Porvoonkadun varteen, 10 %
suuntautuu Lapinjarventien suuntaan, 40 % ylittaa
Lapinjarventien kiertoliittyman pohjoispuolella ja 15 %
jatkaen edelleen Loviisantien yli kiertoliittyman
lansipuolelle.

Ramboll

Vt 7, LAM-piste 187 Karrbacka

Tuntivaihtelut

Heinakuun perjantai (vko 28) ja lokakuun keskiviikko (vko 41).
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Iltahuipputunnin kaantyvat virrat,
- Nykytilanne
- Ennuste 2060, asemakaavaehdotuksen maankaytto toteutunut

Nyk PP/ 30 Ennuste 70
YKY
RS-% 99, 8%
autoa/h 30 314 46 37 379 83

JIL JIL
o wd | S N .

S 8 7% mmmp e 3 8% S 20 6% mmmp &= 19 7%
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Kiertoliittyman toimivuus, ennustetilanne

» Vaylaviraston ohje Tasoliittymien suunnittelu (6/2026) tarjoaa |
menetelman, jolla kiertoliittyman jokainen osaliittyma
voidaan arvioidaan erikseen. Menetelma ottaa huomioon
my0Os raskaan liikenteen osuuden ja mahdollisten suojateiden
kayttajamaaran.

1000 —— —— - —

» Tarkastelua ei katsota valttamattémaksi jos liittymaan saapuva
kokonaisliikennemaara on alle 2000 ajon/h. Nyt tarkastelluilla
liikennemaarilla (1230 ajon/h, tai 1450 ajon/h kun raskas liikenne,
jalankulku ja pyoéraily otetaan huomioon) tarkastelu ei ole
valttdmaton.

« Laskelmat tehtiin kuitenkin tarkistuksen vuoksi. Liittymiset on
esitetty viereisessa kuvassa ilmansuunta -kirjaimin.

500 | E

Tulosuunnan liikenne Qq (hay/h)

L 1 ajokaista
' toimii hyvin

» Ongelmia ei ole havaittavissa ja 1-kaistaisen kiertoliittyman voi
olettaa toimivan ongelmitta. = L

« Lisaksi toimivuutta arvioitiin ns. hollantilaisella it i i B L ot SEaE——
kiertoliittymalaskurilla. Sen mukaan korkein kuormitusaste on 500 1000 1500
pohjoisen tulosuunnalla, 41%. Myds tdman perusteella 1- Kiertotilan likenne Qi (hay/h)
kaistainen kiertoliittyma toimii hyvin. | tulosuunnan kohdalla

Kuva 10. Kiertoliittymé&n toimivuus ja ajokaistamaérén valinta (kiertosaarekkeen halkaisija d < 50 m).
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Yhteenveto

» Tarkastellun kiertoliittyman liilkennemaarat kasvavat
kohtalaisesti vuoteen 2060 mennessa, taustakasvun
lisaksi on varauduttava Lansiportin asemakaavan
mahdollistamaan lisaliikenteeseen.

» Itdhaaran (Porvoonkatu) liikkennemaaran kasvu voi olla
suhteessa suuri, mutta absoluuttinen liikennemaara jaa
kohtuulliseksi.

* Toimivuusongelmia ei ole odotettavissa.

« Kiertoliittyman haastavin kohta on sen pohjoisen
haaran ylittava vilkkaaksi arvioitu suojatie

* Jo nykyinen autoliikennemaara ylittaa esim.
Pyoraliikenteen suunnitteluohjeen (Vaylavirasto 18/2020)
mukaisen suositusrajan 6000 ajon/vrk ja ennustetilanteen
autoliikennemaara Jalankulun suunnitteluohjeen
(Vaylavirasto 34/2022) suositusrajan 8000 ajon/vrk,
jolloin eritasoratkaisua olisi hyva harkita.

« Liittyman pieni koko (kiertosaareke alle 50 m),
vilkkaimman haaran leved keskisaareke seka matalahko
nopeusrajoitus (50 km/h) mahdollistavat
suunnitteluohjeiden perusteella nykyisen
suojatieratkaisun sailyttamisen.

Ramboll
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Sammanfattning

 Trafikvolymerna i den granskade cirkulationsplatsen
kommer att 6ka mattligt fram till 2060. Utdver
bakgrundsdkningen maste man bereda sig pa den
ytterligare trafik som detaljplanen fér Vastra porten
majliggor.
- Okningen av trafiken pa den 6stra forgreningen

(Borgagatan) kan vara forhallandevis stor, men den
absoluta trafikvolymen férblir mattlig.

» Inga funktionsproblem ar att vanta.

» Det mest utmanande stallet i cirkulationsplatsen ar den
livliiga skyddsvag som korsar den norra férgreningen.

- Redan den nuvarande biltrafikvolymen éverstiger den niva
pa 6 000 fordon/dygn som rekommenderas i anvisningen
om planering av cykeltrafik (Trafikledsverket 18/2020) och
den prognostiserade biltrafikvolymen den niva pa 8 000
fordon/dygn som rekommenderas i anvisningen om
planering av gangtrafik (Trafikledsverket 34/2022), varvid
en planskild 16sning bér évervagas.

» Anslutningens ringa storlek (rondellen under 50 m), den
breda mittén pa den livligaste forgreningen samt den
relativt Iaga hastighetsbegrénsningen (50 km/h) mojliggor
enligt planeringsanvisningarna att den nuvarande
skyddsvagslosningen bevaras.

Ramboll
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ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 6, UUSIKAUPUNKI, KORTTELIN 619 OSA,
PORVOONKATU/LAPINJARVENTIE

Kaavaehdotus nahtavilld 13.11.-15.12.2025

KOOSTE SAAPUNEESTA PALAUTTEESTA JA LAADITUT
VASTINEET

KAAVALUONNOS

1 LAUSUNNOT

1.1 Ité-Uudenmaan pelastuslaitos, 9.5.2025

1.2 Kymenlaakson Séhkéverkko Oy, 23.5.2025

1.3 Uudenmaan liitto, 23.5.2025

1.4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympdristékeskus (ELY-keskus), 20.5.2025
1.5 Ité-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja ilmansuojeluyhdistys r.y., 23.5.2025

EHDOTUSVAIHE, OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA JA
KAAVAEHDOTUS

2 LAUSUNNOT

2.1 Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, 3.12.2025

2.2 Kymenlaakson sdhkéverkko, 28.11.2025

2.3 Uudenmaan liitto, 12.12.2025

2.4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympdristékeskus (ELY-keskus), 15.12.2025
2.5 Porvoon kaupunki, ympdristéterveydenhuolto, 12.12.2025

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnitteluosasto 2026



ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 6, UUSIKAUPUNKI, KORTTELIN 619 OSA,

PORVOONKATU/LAPINJARVENTIE

Kaavaehdotus nahtavilld 13.11.-15.12.2025

KAAVALUONNOS

Lansiportin alueen asemakaavan muutoksen kaavaluonnos oli nahtavilla 18.4.—23.5.2025, jolloin pyydettiin
viranomaistahoilta lausunnot ja osallisilla oli mahdollisuus antaa mielipiteitd. Lausuntoja saatiin yhteensa 5,

mielipiteita ei saapunut.

1 LAUSUNNOT

1.1 Ité-Uudenmaan pelastuslaitos, 9.5.2025

Vastine

Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa esitettyyn
asemakaavan muutokseen.

Ei vaikutusta kaavakarttaan.

Toimenpiteet

Ei toimenpiteita.

1.2 Kymenlaakson Sdhkéverkko Oy, 23.5.2025

Vastine

Kymenlaakson Sahkoverkko Oy:lla ei ole huomauttamista,
mikali seuraavat ehdot huomioidaan:

— Tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista
mahdollisista johtojen siirtokustannuksista. Nayttaisi,
ettd ainakin 20 kV maakaapelia tulee siirtaa.

— Sahkoverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden
sijoittamista varten varataan riittdvat tilat.

—  Alueelle tarvitaan uusi puistomuuntamo. Liitteessa
esitetty kaksi vaihtoehtoista sijaintia.

Alueen lapi kulkee maakaapelien ohessa vesi-
ja viemarilinjat, joiden uusista linjauksista on
laadittu selvitys. Maakaapeleiden
uudelleensijoituksessa voidaan hyddyntaa
samaa linjausta, mikali ne siirretdan.

Puistomuuntamon paikkaa ei ole esitetty
kartalla, jotta sen sijainti voidaan sovittaa
toteutuvan liikerakentamisen mukaan.

Toimenpiteet

1.3 Uudenmaan liitto, 23.5.2025

Vastine

Asemakaavaluonnoksessa alue on osoitettu padasiassa
liikerakennusten korttelialueena (KM-3), jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikon. Suunnittelumaardayksen mukaan
kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa
kayttaa tontilla 1 enintdan 900 k-m? ja tontilla 2 enintddn 200
k-m2. Rakennusoikeutta KM-kortteliin on osoitettu yhteensa
10 400 k-m?2.

Maakuntakaavan enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan
kaupan kerrosala koko toiminnallisen kokonaisuuden alueella.
Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan olemassa oleva ja
uusi liiketila, lisdaksi myds merkitykseltaan paikallinen liiketila.
My®s voimassa olevien asemakaavojen mahdollistama liiketila
otetaan huomioon.

On hyva, ettd kaavaselostuksessa on tarkasteltu kaupan
rakennusoikeuksia koko Lansiportin alueella. Sivulla 14 on
esitetty kuva, jonka mukaan Lansiportin alueelle on osoitettu
asemakaavoissa kaupan rakennusoikeutta talla hetkella
yhteensa noin 53 800 k-m?2.

Uuden asemakaavan my6ta rakennusoikeus
suunnittelualueella vdhenee entiseen verrattuna. Taman
myo6ta kaupan rakennusoikeutta olisi toiminnallisen
kokonaisuuden alueella yhteensi noin 48 100 k-m?. Tam4
ylittda Loviisan Lansiportin alueelle maakuntakaavassa
osoitetun kaupan enimmadismitoituksen (40 000 k-m?).

Uudenmaan liitto toteaa, etta kyseinen kaavamuutos sinalldan

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnitteluosasto 2026




ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 6, UUSIKAUPUNKI, KORTTELIN 619 OSA,

PORVOONKATU/LAPINJARVENTIE

Kaavaehdotus nahtavilld 13.11.-15.12.2025

on oikeansuuntainen, silld se vahentaa kaupan
rakennusoikeutta alueella. Edelleen kaupan mitoitus
toiminnallisen kokonaisuuden alueella kuitenkin ylittaa
maakuntakaavassa osoitetun enimmaismitoituksen.
Uudenmaan liitto kannustaa kuntaa pitdmaan tyéneuvottelun
alueen jatkosuunnittelusta eri viranomaistahojen kanssa.

Alueelle on toteutunut toistaiseksi
rakennuksia yhteensi 14 470 k-m?2. Siita
myymaldrakennuksiksi

luokiteltavia neliditd on 7 052 k-m?, eli alle
puolet. Osa alueen tonteista on rakentunut
esimerkiksi

varastomaiseksi liikerakennukseksi eika
kaupan toimintaan laskettavaksi. Mikali
alueelle rakentuu suurempia kauppayksikoita,
on tavanomaista, etta ne sisaltavat
myymalatilan lisdksi huomattavan kokoisen
varastotilan.

Kokonaisuudessaan alueelle toteutunut
rakentaminen on siten ollut monipuolisempaa
kuin vain vahittaiskaupparakentaminen.
Toteutuneiden tonttien tehokkuus on
kdytannon syistda myos huomattavasti
maltillisempaa kuin kaavassa osoitettu
tehokkuus. N&in voidaan todeta, ettd alueelle
rakennettu ja mahdollisesti rakentuvan
vahittaiskauppojen yhteenlaskettu neliomaara
tulee jaamaan selvasti maakuntakaavassa
esitetysta enimmaismitoituksesta 40 000 k-
m?2. Alueelle osoitetun kerrosalan
rakentuminen kokonaan myymalatilaksi on
siten vain teoreettista.

(ELY-keskus), 20.5.2025

Toimenpiteet TyOneuvottelu jarjestetddn ennen
kaavaehdotuksen esillepanoa.
1.4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympdiristokeskus - Vastine

Alueidenkaytto

Alueella on voimassa LOTES osayleiskaava (YM 16.2.2010).
Kaava on jatetty vahvistamatta liikerakentamisen kortteli-
alueelta KM-1: Kaupallisten palvelujen alue. Alueelle voidaan
asemakaavassa osoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan myymaldtilojen lisdksi muun erikoiskaupan
myymdldtiloja, ei kuitenkaan elintarvikkeiden myyntid.
Voimassa olevissa asemakaavoissa korttelien aluevaraus on
padosin liikerakennusten korttelialue KL.

Oikeusvaikutteisen yleiskaavan puuttumisen vuoksi alueelta
on tehty yleiskaavallinen tarkastelu (alueidenkayttélaki 54 §,
398).
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Liikenne

Suunnittelualue rajautuu Lapinjarventiehen (maantie 176).
Asemakaavan muutoksessa liikerakennusten korttelialuetta
ollaan muuttamassa vahittadiskaupan suuryksikén
korttelialueeksi. Liikennevastuualue edellyttaa, etta
asemakaavan tuottama uusi lilkennemaara ei saa heikentaa
Lapinjdrventien kiertoliittyman sujuvuutta ja toimivuutta.
Lisaksi jatkossa tulee huomioida suunnittelualueen hulevesien
hallinta my6s maantien osalta. On hyva, ettd alueen
saavutettavuutta kevyen liikenteen verkon kautta seka
joukkoliikenteelld on huomioitu kaavan valmisteluaineistossa.

Merkitaan tiedoksi.

Kiertoliittymasta tullaan laatimaan
liikenneselvitys.

Alueesta on laadittu hulevesiselvitys, jossa
esitetdadn myos muutosalueelle lansipuolelta
johtuva hulevesireitti seka sen mahdollinen
uudelleenlinjaus. Alueen
hulevesisuunnittelussa tullaan huomioimaan
my®&s maantien muutosalueen suuntaan
johtuvat hulevedet.

Kauppa
Asemakaavan laatimista ohjaa padosin Itd-Uudenmaan
vaihemaakunta-kaava, yleiskaavaratkaisun ollessa
oikeusvaikutukseton suurelta osin suunnittelualuetta.
Maakuntakaavassa alueelle on osoitettu kaupan alueen
merkinta, jonka enimmaismitoitus on 40 000 k-m2. Kaupan
alueen merkinnalld osoitetaan merkitykseltdan seudulliset
vahittdiskaupan suuryksikot keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella. Liséksi suunnittelualue on osoitettu
maakuntakaavassa taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeksi. Taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeilla talla sijainnilla merkitykseltdan
seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoiden koon alarajat
ovat seuraavat, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta:
- Keskustahakuinen kauppa (péivittaistavaran kauppa
ja muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-m? ja
- Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000 k-
m?2.

Maakuntakaavan kaupan alueen kokonaismitoitukseen
sisaltyy myos merkitykseltdan paikallinen liiketila.

Kaavaselostuksen mukaan kaavatyon tueksi on tilattu
kaupallinen selvitys, joka valmistuu kevaalla 2025.
Kaavaselostuksen sivulla 14 on karttakuva, jossa on esitetty
alueen asemakaavoilla mahdollistettu liiketilan maara seka
toteutunut liikerakentamisen kerrosala. Uudenmaan ELY-
keskus tuo esiin, etta karttaesityksen perusteella alueen
asemakaavoilla mahdollistetaan jo nyt liiketilaa yli
maakuntakaavan mukaisen kaupan enimmaismitoituksen (40
000 k-m2).

Vaikka kasittelyssa olevalla asemakaavan muutoksella
lasketaan korttelin 619 rakennusoikeutta ja
paakayttotarkoitus muuttuu ohjeistuksen mukaiseksi, ylittaa
alueen liiketilan mitoitus siitd huolimatta asemakaavoitusta
ohjaavan maakuntakaavan kaupan alueen
enimmaismitoituksen. Uudenmaan ELY-keskus korostaa, etta
maakuntakaavan kaupan alueiden mitoitukseen sisaltyy myos
merkitykseltdan paikallinen liiketila, eikd maakuntakaava

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnitteluosasto 2026




ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 6, UUSIKAUPUNKI, KORTTELIN 619 OSA,

PORVOONKATU/LAPINJARVENTIE

Kaavaehdotus nahtavilld 13.11.-15.12.2025

mahdollista kaupan alueiden enimmaismitoituksen
kasvattamista selvityksiin perustuen. Tasta johtuen
Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta vahittdiskaupan
suuryksikdon mahdollistamista tulee tarkastella uudelleen
maakuntakaavan ohjausvaikutus seka alueidenkayttolain
vahittdiskauppaa koskevat erityiset saannokset (9 a luku)
huomioiden.

Asemakaavan valmisteluaineiston mukaan KM-3-
korttelialueelle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.
Kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa
kdyttaa tontilla 1 enintdan 900 k-m2 ja tontilla 2 enintdaan 200
k-m2. Kaavamaarays ei rajaa kaupan laatua elintarvikkeiden
myyntipinta-alaa lukuun ottamatta. Uudenmaan ELY-keskus
tuo esiin, ettd maakuntakaavan kaupan alueita tulee kehittaa
sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen
asiointitiheys on pieni. Lisdksi Uudenmaan ELY-keskus toteaa,
ettd monet laajan tavaravalikoiman myymalat painottuvat
keskustahakuiseen kauppaan, eivatka siten tayta
maakuntakaavan kaupan alueen suunnittelumaardyksen
tavoitetta alueiden kaupan laadusta.

Alueidenkayttolain 71 ¢ §:n mukaan vahittadiskaupan
suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue,
ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon
ottaen ole perusteltu. Lisaksi 71 b §:ssa todetaan maakunta-
ja yleiskaavojen vahittaiskaupan suuryksikdiden
osoittamisesta muun muassa, ettad on katsottava, etta
suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittamiseen.

Edelld todetun perusteella Uudenmaan ELY-keskus katsoo,
ettei asemakaavan valmisteluaineisto taytd alueidenkayttolain
54 §:n mukaisia asemakaavan sisdltovaatimuksia
maakuntakaavan huomioimisen nakékulmasta. Lisaksi
Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd asemakaavan
valmisteluaineisto on laadittu osin vastoin alueidenkayttolain
9 a-luvun sdannoksia.

Kts. ehdotusvaiheen vastine.

Kaupan selvitys alueesta valmistuu syksylla
2025, jossa selvitetddan muutosalueelle
esitettdvien kaupan toimintojen luonnetta ja
niiden vaikutusta Loviisan keskustaan.

Pohjavesi

Kaava-alue sijoittuu kokonaisuudessaan Panimonmaen
vedenhankintaa varten tarkealle pohjavesialueelle (1-luokka).
Selostuksen mukaan alueella on tehty rakennettavuusselvitys
vuonna 2012. Selvityksen perusteella pohjaveden pinta on
lahelld maanpintaa paikoin alle metrin syvyydessa. Lahella
maanpintaa oleva pohjaveden pinta hankaloittaa monin
paikoin rakentamista ja se voi johtaa paikalliseen pohjaveden
pinnan alentamisen tarpeeseen. Sen vuoksi rakentamisen
tulee perustua tarkempiin pohjavesiselvityksiin, jotta
pohjaveden virtauksiin, maaraan ja laatuun ei tule haitallisia
muutoksia. Mahdolliset paalutukset tulee tehda niin, etta se
aiheuttaa mahdollisimman vahan haittaa pohjaveden laadulle

Pohjavesia koskevia kaavamaarayksia
tdydennetdan.
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ja maaralle. Muilta osin yleisessd maarayksessa
pohjavesialuetta koskevat maaraykset ovat hyvia ja riittavia.
Kaavakartalle tulee lisata tieto pohjavesialueelle
sijoittumisesta esimerkiksi /pv- merkinnalla.

Kaavakarttaan lisdtddn pohjavesialuemerkinta
pv.

Lopuksi
ELY-keskus esittaa erillisen tyoneuvottelun jarjestamista
ennen ehdotusvaiheen nahtavilla oloa.

Toimenpiteet

TyOneuvottelu jarjestetddn ennen
kaavaehdotuksen esillepanoa.

Pohjavesia koskevia kaavamaarayksia
tdydennetdan seuraavasti:

Pohjaveden pinnankorkeus tulee luotettavasti
selvittdd ennen rakentamista. Rakennuksen
on perustettava niin, ettei rakentaminen
vaikuta pohjaveden laatuun, korkeuteen eikd
virtauksiin. Mahdolliset paalutukset tulee
tehdd niin, ettd se aiheuttaa mahdollisimman
vdhdn haittaa pohjaveden laadulle ja
mddrdille.

Kaavakarttaan lisdtaan pv-
pohjavesialuemerkinnat.

Lilkenneselvitys kiertoliittymasta tullaan
tekemaan.

1.5 Ité-Uudenmaan ja Porvoonjoen vesien- ja

ilmansuojeluyhdistys r.y., 23.5.2025

Vastine

Kaava-alue sijaitsee Loviisanjoen valuma-alueella.
Loviisanjokeen on istutuksin kotiutettu taimenta ja
tavoitteena on ollut luontaisen taimenkannan
aikaansaaminen. Taimenen luontaista lisddantymista on viime
vuosina todettu kolmella alueella Loviisanjoessa
(koekalastusrekisteri*). Yksi alueista on aivan joen alajuoksulla
sijaitseva Loviisankoski, joka sijaitsee asemakaavamuutoksen
alueelta lahtevien hulevesien vaikutusalueella.

Suomenlahteen laskevien jokien meritaimenkannat on
vuoden 2019 uhanalaisuusluokittelussa arvioitu erittdin
uhanalaisiksi (LUKE**). Taimenelle ovat tarkeita viilea ja
happirikas vesi. Kutualueella tulee olla puhdasta sorapohjaa
(Salminen & Bohling toim.). Siten hulevesissa tulee kiinnittaa
huomiota erityisesti [limpenemisen ja hapen kulutuksen
estamiseen seka kiintoaineen pidattamiseen.

Loviisanjoen ekologinen tila on pdduoman osalta valttava,
joten toimenpiteitd on tehtava seka valuma-alueella etta
paduomassa hyvan ekologisen tilan saavuttamiseksi
(Pintavesien tila, SYKE+ELY-keskukset). Loviisanjoen tilan
parantamiseksi kaikenlainen lisakuormitus on haitaksi, joten
myos kaavoituksen avulla on tdhdattava Loviisanjokeen
kohdistuvan kuormituksen vahentamiseksi.

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnitteluosasto 2026




ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAUPUNGINOSA 6, UUSIKAUPUNKI, KORTTELIN 619 OSA,

PORVOONKATU/LAPINJARVENTIE

Kaavaehdotus nahtavilld 13.11.-15.12.2025

Naiden asioiden takia on hulevesien laadullinen hallinta
erittdin tarkeaa. Haitallisten aineiden ja kiintoaineksen lisdksi
on huomioitava vastaanottavaan vesistdon johdettavan veden
lampotila. Lampotilaero vastaanottavan vesiston ja
purettavan huleveden vililla ei saa olla liian suuri, etteivat
alueen herkat lajit hairiinny. Veden lampétilan merkitys
korostuu entisestdaan ilmaston lampenemisen myo6ta, ja se on
valttdmatonta huomioida.

Hulevesien lampdtila voi nousta sitd johdettaessa maanpintaa
pitkin eteenpain purkuvesistoon. Mikali vesia johdetaan
pitkdn matkaa maanpintaa pitkin purkuvesisté6n, voidaan sen
[ampéotilan nousua yrittaa hillitd esimerkiksi varjostuksella
seka riittavalla kasvillisuudella, joka viilentad mikroilmastoa.

On tarkeda, etta kaavassa on linjattu tonttikohtaisesta
hulevesien hallinnasta selvasti, seka eroteltu puhtaat
kattovedet likaisista hulevesista (pysakointi- ja
liikennealueilta). Pohjaveden suojelun takia on erittdin
tarkead, etta likaiset hulevedet eivat pdase imeytymdaan
maaperdan ja johdetaan suodattavien ratkaisujen kautta
hulevesiviemariin ja edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle.
Kaava-alueelle tonttikohtaisesti laadittava
hulevesisuunnitelma on tarked, koska silla voidaan turvata
pohjavesien riittdva maara ja laatu seka vaikuttaa
myonteisesti valumavesiin viherratkaisuilla.

Hulevesisuunnitelmassa tulee huomioida seka rakentamisen
aikaisten hulevesien maara ja laatu seka

rakennetun alueen hulevesien kasittely, viivytys ja
johtaminen. Hienojakoinen saviaines on vaikea saada

kiinni joutuessaan veden kuljettamaksi. Rakennusaikaisia
valumavesia varten vesiensuojelurakenteiden tulee olla
valmiina riittavan aikaisin, jotta niihin ehtii kehittyd myos
tarvittava kasvipeitteisyys.

Kaavassa on merkitty tilaa hulevesien hallinnalle ja lumen
varastoimiselle. On kuitenkin syytad varmistaa, etta lumien
sulamisvedet ohjataan my0ds hallitusti viivytys- ja
puhdistusrakenteiden kautta pohjavesialueen ulkopuolelle.

Jo tassa vaiheessa kaavoissa tiedostetaan hyvin rakentamisen
aikaisten haittojen mahdollisuus, johon voidaan vaikuttaa
hyvélla ohjeistuksella ja suunnittelulla. Hulevesien
puhdistusrakenteiden yllapidon varmistaminen voidaan
toteuttaa selkeillda hoitosuunnitelmilla ja vastuunajoilla, jotta
puhdistuskyky sailyy pitkalla aikavalilla.

Kaava-alueen nykyisen lapikulkevan ojan osalta on tarkeaa
varmistaa, etta korvattu reitti pystyy vastaanottamaan seka
nykyiset etta tulevaisuudessa lisdantyvat virtaamat ilman
tulvariskia. Myos lopullisen purkupaikan sijainti ja
lisdvirtaaman ja kuormituksen vastaanoton varmistus on
aiheellista.

Hulevesimaarayksia taydennetaan.
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Toimenpiteet

Hulevesia koskevia maardyksia tdydennetaan
seuraavasti:

Hulevettd tulee viivyttdd nykytilaan
verrattuna, mutta véhintdédn 1 m3jokaista 100
m? vettd ldpdisemdténtd pintaa kohti siten,
ettei korttelialueelta purettava
hulevesivirtaama ole suurempi kuin
nykytilanteessa alueella muodostuva
hulevesivirtaama.

(Hulevesi)suunnitelmassa on huomioitava
myds rakentamisen aikaisten hulevesien
mddrd ja laatu.

Korttelialueelta muodostuvien hulevesien
laatu ei saa vaarantaa vastaanottavan
vesiston vedenlaatua.

Pysdkéinti- ja muiden liikennditévien alueiden
hulevedet lumien sulamisveden mukaan lukien
tulee johtaa 6ljynerotuskaivojen,
biosuodattimien tai muiden vastaavien
rakenteiden kautta hulevesiviemdiriin ja
edelleen pohjavesialueen ulkopuolelle.

EHDOTUSVAIHE, OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA JA
KAAVAEHDOTUS

Lansiportin alueen asemakaavan muutoksen kaavaehdotus oli nahtavilla 13.11.-15.12.2025, jolloin pyydettiin
viranomaistahoilta lausunnot ja osallisilla oli mahdollisuus antaa mielipiteitd. Lausuntoja saatiin yhteensa 5,
muistutuksia ei saapunut.

2

LAUSUNNOT

2.1

Ité-uudenmaan pelastuslaitosliitto, 3.12.2025

Vastine

Sammutusveden riittdvyys ja saatavuus tulee varmistaa
alueelle. Rakennusluvan myoéntamisen yhteydessa voidaan
vaatia rakennuksen varustamista automaattisella
sammutuslaitteistolla. Ndin ollen

alueen vesihuollossa on varmistettava automaattisten
sammutuslaitteistojen seka tarvittavan lisdveden

Kaavamaarayksia tdydennetdan
sammutusveden osalta.

riittavyys.

Toimenpiteet Kaavamaarayksiin lisatdan lause;
Sammutusveden riittévyys ja saatavuus tulee
varmistaa alueelle.

2.2 Kymenlaakson séhko 28.11.2025 Vastine

Luonnosvaiheessa on lausunnossamme esitetty kaksi
sijaintivaihtoehtoa puistomuuntajalle. Puistomuuntajien
sijoittaminen tulee mahdollistua alueelle.

Kaavamaarayksiin lisatdan lause
kunnallistekniikan ja energiahuollon
tarvitsemien rakennelmien sallimisesta
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alueelle.

Toimenpiteet

Kaavamaarayksiin lisataan:

Tonteille saa sijoittaa kunnallistekniikan ja
energiahuollon tarvitsemia laitteita, johtoja ja
rakennelmia.

2.3 Uudenmaan liitto 12.12.2025

Vastine

Asemakaavaehdotuksessa alue on osoitettu pdaasiassa
liikerakennusten korttelialueena (KM-3), jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Suunnittelumaarayksen mukaan
kokonaismyyntipinta-alasta elintarvikkeiden myyntiin saa
kayttaa tontilla 1 enintdidn 1 000 k-m? ja tontilla 2 enintddn 200
k-m2. Rakennusoikeutta KM-kortteliin on osoitettu yhteensi 10
400 k-m 2,

Asemakaavaehdotus ei ole merkittavasti muuttunut
luonnosvaiheen jalkeen. Verrattuna luonnosvaiheeseen
elintarvikkeiden myyntipinta-ala on kasvanut vahaisessa
maarin.

Kaava-aineistoon on ehdotusvaiheessa liitetty kaupallinen
selvitys. Sen mukaan ”uusi paivittaistavaramyymala
(merkitykseltaan paikallinen lahikauppa) ei heikenna Loviisan
keskustaajaman eikd Loviisan muiden taajamien nykyisten
paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksid, mutta
saattaa vahentaa Loviisan asukkaiden paivittdistavarakaupan
ostovoiman nykyista ulosvirtausta.”

Uudenmaan liitto toteaa, ettd kyseisessa asemakaavassa
alueelle osoitettu toiminta on sindnsa maakuntakaavan
mukaista. Alue on maakuntakaavassa osoitettu tilaa vaativan
kaupan keskittymana, mutta alueelle on mahdollista sijoittaa
myds paivittiistavarakauppaa (enimmillddn 10 000 k-m?).
Maakuntakaavassa osoitettuun kaupan
enimmadismitoitukseen (40 000 k-m?) kuitenkin lasketaan
mukaan kaupan olemassa olevan ja suunnitellun liiketilan
lisdksi myOs voimassa olevien asemakaavojen mahdollistama
liiketila. Kun tarkastellaan naita kaikkia tekijoita, eli
huomioidaan lausunnoilla oleva asemakaava, alueen olemassa
olevat kaupan toiminnot seka alueen asemakaavojen
mahdollistamat kaupan kerrosalat, muodostuu kaupan
rakennusoikeutta toiminnallisen kokonaisuuden alueelle
yhteens3 noin 48 100 k-m?. Tam4 ylittda Loviisan Lansiportin
alueelle maakuntakaavassa osoitetun kaupan
enimmaismitoituksen. Huomiona kuitenkin, ettd voimassa
olevissa asemakaavoissa kaupan rakennusoikeutta on
toiminnallisen kokonaisuuden alueelle osoitettu noin

53 800 k-m2. Uuden asemakaavan myota rakennusoikeus
alueella siis vdhenee entiseen verrattuna.

Uudenmaan liitto toistaa luonnosvaiheessa lausumansa.
Kyseinen kaavamuutos sindlladn on oikeansuuntainen, silla se
vahentaa kaupan rakennusoikeutta alueella. Edelleen kaupan
mitoitus toiminnallisen kokonaisuuden alueella kuitenkin

Kuten Loviisan kaupunki totesi jo
luonnosvaiheessa ja myos
viranomaisneuvottelussa, alueelle on osoitettu
nykyisissa asemakaavoissa varsin runsaasti
rakennusoikeutta. Koko rakennusoikeuden
toteutuminen kaupoiksi ei kuitenkaan ole
realistista. Toteutuneet tontit ovatkin

1) rakentuneet selvasti pienemmalla
tehokkuudella
2) toiminnaltaan my6s muita kuin kauppoja.

Ndin alueelle toteutuva kauppojen
yhteenlaskettu kerrosala tulee vaistamatta
jdamaan huomattavasti alle
enimmaismitoituksen (40 000 k-m?).
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ylittad maakuntakaavassa osoitetun enimmaismitoituksen.

Toimenpiteet

2.4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja

ympdristokeskus (ELY-keskus) 15.12.2025

Vastine

ELY-keskus on antanut asemakaavan muutoksen
valmisteluvaiheesta lausunnon otsikon asiassa. Lausunnossa
kiinnitettiin huomiota liikenne- ja pohjavesiasioihin seka
etenkin kaupan kysymyksiin.

Pohjaveden osalta ELY-keskuksen luonnosvaiheen lausunto on
huomioitu.

Liikenteen osalta Liikennevastuualue edellyttas, etta
asemakaava-alueen toteutuminen ei saa heikentaa
Lapinjarventien (maantie 176) kiertoliittyman sujuvuutta.
Lisdksi alueen sisdinen liikkenne tulee jarjestaa turvalliseksi.
Mainoslaitteiden sijoittamisessa tulee huomioida,

ettei niista aiheudu haikdisya maanteiden (maantie 176 seka VT
7) suuntaan.

Kaupan osalta ELY-keskus toteaa, etta valmisteluvaiheessa
lausunnossa kiinnitettiin huomiota mm. voimassa olevien
asemakaavojen mahdollistamaan kaupan maaraan ja
maakuntakaavan kaupan alueen mitoitukseen,
mahdollistettavaan kaupan laatuun ja voimassa olevaan
lainsdadantoon. ELY-keskus katsoi, ettei asemakaavan
valmisteluaineisto tayttanyt alueidenkayttolain 54 §:n mukaisia
asemakaavan sisaltovaatimuksia maakuntakaavan
huomioimisen ndakokulmasta. Lisaksi ELY-keskus katsoi, etta
asemakaavan valmisteluaineisto on laadittu vastoin
alueidenkayttolain 9 a-luvun saannoksia.

Asemakaavahankkeen kaupan kysymyksistad on kayty
tyéneuvottelu kaupungin ja Uudenmaan ELY-keskuksen kesken
alkusyksysta 2025. Neuvottelun jalkeen Uudenmaan ELY-keskus
sai tutustuttavaksi laaditun kaupan selvityksen. Kaupan
selvitysta on tdydennetty taman jalkeen.

Kaupan selvityksessa (Sitowise, 2025) on tarkasteltu mm.
paivittdistavarakaupan saavutettavuutta ja kaupan
mahdollistamisen vaikutuksia Loviisan keskustan
elinvoimaisuuteen. Selvityksen johtopaatoksissa on todettu,
ettd paivittaistavarakaupan uusi myymala

ei heikenna Loviisan keskustaajaman eika Loviisan muiden
taajamien nykyisten paivittdistavaramyymaloiden
toimintaedellytyksid, mutta saattaa vahentaa Loviisan
asukkaiden paivittaistavarakaupan ostovoiman nykyista
ulosvirtausta. Uudenmaan ELY-keskus tuo

kuitenkin esiin, ettd asemakaavaehdotuksen mahdollistama
elintarvikkeiden myyntiin kaytettava kokonaismyyntipinta-ala
(1200 k-m 2) kattaa ldhes kokonaisuudessaan Loviisan viestén
ostovoiman kasvuun perustuvan laskennallisen
paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarpeen vuoteen 2035

Kiertoliittymasta on laadittu kevaalla 2026
liikenneselvitys, jonka mukaan
toimivuusongelmia ei ole odotettavissa.

Taydennetddn maardyksia mainoslaitteiden
sijoittamisen osalta.

Kaupan selvitys alueesta valmistui syksylla
2025. Siina selvitetddan muutosalueelle
esitettavien kaupan toimintojen luonnetta ja
niiden vaikutusta Loviisan keskustaan.

Selvityksen mukaan paivittdistavarakaupan
liiketilan lisatarve vuoteen 2030 on noin 1 000
k-m? ja vuoteen 2035 noin 1 500 k-m>.

Kaavamuutoksessa mahdollistetaan
paivittdistavarakaupan terve kilpailu.

LOVIISAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnitteluosasto 2026
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saakka. Uudenmaan ELY-keskus toteaa, etta esitetty
kaavaratkaisu saattaa tasta syysta heikentda Loviisan keskustan
paivittaistavarakaupan kehittamisen edellytyksia.

Kaupan selvitys johtopadatdksineen lahtee olettamasta, etta
asemakaava mahdollistaa nykyisen laajan tavaravalikoiman
myymalan laajentamisen paivittdistavaramyymalalla (975 k-m
2) ja keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta nykyisen
myymalin laajennuksen noin 800 k-m?2:114. Selvityksen
tarkastelun ja johtopaatosten perusteella muu asemakaavalla
mahdollistettava vahittaiskauppa on tilaa vaativaa
erikoiskauppaa. Uudenmaan ELY-keskus huomioi, etta
asemakaavaehdotuksessa esitetty KM-3-alueita koskeva
madarays ei rajaa kaupan laatua paivittdistavarakaupan
myyntipinta-alaa lukuun ottamatta.

Uudenmaan ELY-keskus katsoo, kaupan selvityksen
johtopaatokset sekd maakuntakaavan kaupan alueita koskevat
suunnittelumaaraykset huomioiden, ettd asemakaavassa on
annettava myos erikoiskaupan laatua koskevia maarayksia.
Keskustahakuista erikoiskauppaa ei tule mahdollistaa
selvityksessa tarkasteltua kokonaisuutta laajemmin.

Muutosalueen sijainnin johdosta on syyta
olettaa, etta paivittdistavarakaupan asiakkaita
saapuu myo6s kunnan ulkopuolelta.

KM-3-korttelialuetta koskevaa maaraysta
paivitetadn erikoiskaupan laatua koskevalla
madarayksella.

Toimenpiteet

Lisatdan maarayksiin:

Alueen mainoslaitteiden sijoittamisessa tulee
huomioida, ettei niistd aiheudu hdikdisyé
maanteiden suuntaan.

KM-3-merkintda tdydennetdan:
Lilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Korttelialueelle
saa sijoittaa sellaista seudullista pddasiassa
paljon tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa,
joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan
kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on
pieni. Kokonaismyyntipinta-alasta
elintarvikkeiden myyntiin saa kdyttaa tontilla 1
enintaan 1000 k-m? ja tontilla 2 enintdan 200 k-
m?2.

2.5 Porvoon kaupunki, ympdristéterveydenhuolto

12.12.2025

Vastine

Ympéristoterveysjaostolla ei ole huomautettavaa
asemakaavaehdotuksesta.

Merkitaan tiedoksi.

Toimenpiteet

LOVIISAN KAUPUNKI
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