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1 Bas- och identifikationsuppgifter
1.1 Identifikationsuppgifter

Omrade: Vastra porten

Stad: Lovisa

Stadsdel: Nystaden

Kvarter: En del av kvarter 619
Plan: Andring av detaljplan
Plankod: 434 6-30

Dnr: 498/10.02.03/2024

Detaljplanebeskrivningen galler for 17.10.2025 daterad detaljplanekarta.

1.2 Planomradets lage

Planeringsomradet ar beldget i Vastra porten i Lovisa, pa ett omrade som avgrdansas av Borgagatan och
Lapptraskvagen. Till omradet hor fastighet 434-6-619-24 och delar av fastigheterna 434-405-1-33, 434-401-
10-92, 434-401-6-77, 434-401-2-8 samt en del av gatuomradet 434-6-9901-0.

1.3 Planens namn och syfte

Planens namn &r Andring av detaljplan, stadsdel 6, Nystaden, del av kvarter 619, Borgd-
gatan/Lapptrdskvdgen. Denna detaljplanedndring ersitter detaljplan AM6-22 och en del av detaljplan A6-
16. Genom detaljplanandringen omvandlas ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL) till kvartersomrade
for en stor detaljhandelsenhet (KM). Syftet med planen &r att undersoka om en o6ppen plats kunde
sammanfogas till att vara en del av detta kvartersomrade. Syftet ar ocksa att undersoka om en
livsmedelsaffar kunde placeras i omradet i anslutning till Tokmanni. Detaljplanedndringen har anhdngiggjorts
genom naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 13.6.2024 § 88.
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1.4 Beskrivningens innehallsforteckning
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1.5 Forteckning 6ver bilagor till beskrivningen
Bilaga 1 Program for deltagande och beddmning
Bilaga 2 Situationsplan skiss 6ver hur omradet kommer att genomféras
Bilaga 3 Planering av vattentjanster for Vastra porten, Ramboll 6.6.2025

Bilaga 4 Detaljplaneandring for Vastra porten i Lovisa, utredning av handeln 16.10.2025, Sitowise Oy

1.6 Forteckning over handlingar, bakgrundsutredningar och kdllmaterial som galler

planen

— Lansiportin hulevesiselvitys (Dagvattenutredning for Vastra porten), Ramboll Finland Oy,

17.12.2019

— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma (Skyddsplan fér grundvattenomrddena i Lovisa),

Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014
—  Byggbarhetsutredning, Ramboll, 2012
— Utredningar for delgeneralplanen

o Delgeneralplan for norra delen av Lovisa och Tessjo, Naturutredning, Enviro,

20.11.2006

o Lovisa stad — Utveckling av foretagsverksamheten samt lokaliseringsmajligheter,

Entrecon, 2006
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2 Sammanfattning

2.1 Olika skeden i planprocessen
— Anhéngiggorande av planen pa naringslivs- och infrastrukturndmndens sammantrade 13.6.2024,

§ 88.
— Program for deltagande och bedémning och preliminart planutkast framlagda 18.4-23.5.2025
— Framlaggande av planforslaget behandlat av tekniska namnden . .202_§
— Planforslaget framlagt . .— . .2025

2.2 Detaljplan

Med detaljplanedndringen har ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL) och en 6ppen plats/ett torg
omvandlats till kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras (KM-3).
Byggréatten for kvartersomradet har minskats. Byggratt har tidigare anvisats med exploateringstalet e=0,50,
vilket innebér att byggratten uppgatt till 16 128 m2-vy. Den nya byggratten har angetts med siffor som 4 900
+5 500 m2-vy, det vill sdga totalt 10 400 m2-vy. | vistra delen av planeringsomradet har anvisats ett omrade
for byggnader och anlaggningar fér samhallsteknisk forsérjning (ET). Skyddsgrénomradet i norra delen av
planeringsomradet (EV) har utvidgats en aning mot norr, eftersom det finns ett icke-planlagt omrade mellan
motorvagen och skyddsgronomradet.

2.3 Genomforande av detaljplanen

| detaljplaneomradet finns en planeringsreservering fér byggande av affarsbyggnader, och den Tokmanni
som finns i omradet ar i fard med att bygga ut sin affarsbyggnad sa att man kunde placera en livsmedelsaffar
i den. For omradet upprattas en tomtindelning i samband med planen.

3 Utgangspunkter

3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

Planeringsomradet ar cirka 4 hektar stort och obebyggd miljo, med undantag av Tokmannis fastighet.
Omradet gréansar i 6ster mot industriomrade, i norr mot akermarks- och motorviagsomraden, i vaster mot
Lapptraskvdgen och i soder mot Borgagatan. Pa planeringsomradet finns Tokmannis affarsbyggnad som
byggdes 2015. | ovrigt ar omradet obebyggt omrade och den norddstra delen ar aker. Norr om
planeringsomradet finns en kraftledningslinje vars servitutsomrade nar till planeringsomradet. P4 omradet
finns vatten-, dagvatten- och avloppslinjer, vilka delar kvartersomradet. Omradet ar en del av Bryggeri-
backens grundvattenomrade.

Geotekniska férhéllanden

Under 2012 genomfdordes en utredning om markens byggbarhet i en del av planeringsomradet. Vid ytan i
omradet finns ett 0,2...0,4 meter tjockt humusskikt. Enligt undersékningsborrningarna finns det under
humusen ett skikt av lera och silt, vilket patraffades inom hela undersékningsomradet med undantag for den
allra vastra kanten. Skiktets tjocklek varierar mellan 0,5 meter i den vastra och mittersta delen och 5,3 meter
i den 6stra delen av omradet. Under lerskiktet finns kompakta skikt av sand, grus och morén, vilka fortsatter
anda ner till slutet av de borrade halen. Skiktens tjocklek varierar mellan 0,3 och 3,6 meter. Borrningarna har
slutat i sten, block eller berg pa ett djup av 0,6...7,8 meter. Med hjalp av ett observationsrér for grundvatten
har grundvattennivderna undersokts. | den vastra delen av omradet lag grundvattennivan vid
undersokningspunkt 4 pa ett djup av 0,8 meter fran markytan pa undersokningsdagen 4.1.2012. | den
mittersta delen av omradet vid undersokningspunkt 7 13g grundvattennivan pa ett djup av 1,2 meter fran
markytan pa undersoékningsdagen 4.1.2012.
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Vid utredningen om markens byggbarhet delades omradet in i tva byggbarhetsklasser i enlighet med de
geotekniska férhallandena. | omradet av klass | kan byggnaderna grundldggas pa mark pa ett kompakt lager
av sand, grus och moran. | omradet av klass Il stracker sig skiktet av lera och silt sa djupt ner i marken att den
mest ekonomiska I6sningen ar att grundlagga byggnaderna pa palar.
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Utredning om markens byggbarhet, 2012.

Trafik

Omradet kan nas férutom med bil dven med latt trafik och inom ramen fér busstidtabellerna med
kollektivtrafik. Avstandet till torget i Lovisa centrum &r 1,8 km. Den genomsnittliga trafikvolymen som
dagligen passerar planeringsomradet uppgar for narvarande till 7 110 fordon per dygn.
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3.2 Planeringssituation

Landskapsplan

For omradet giller Ostra Nylands etapplandskapsplan, som vunnit laga kraft genom hégsta forvaltnings-
domstolens beslut 13.3.2023.
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Lantmateriverket, Nylands férbund

Omrade for handel

Med objektsbeteckningen anges stora detaljhandelsenheter av regional betydelse utanfér omraden for
centrumfunktioner. De utvecklas for sddan handel som kraver mycket utrymme, som inte konkurrerar
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med handeln i centrum och som normalt har en lag besoksfrekvens. | dimensioneringen for en stor
detaljhandelsenhet av regional betydelse raknas ocksa affarsutrymme av lokal betydelse.
Planeringsbestéimmelse

Pa ett omrade som anges med beteckningen for omrade for handel kan i samband med den mer
detaljerade planeringen anvisas utrymmeskravande detaljhandel som &r stora detaljhandelsenheter av
regional betydelse. Maximidimensioneringen for omradena for handel i vastra Lovisa dr 40 000
kvadratmeter vaningsyta, m2-vy. | maximidimensioneringen ingar de existerande affirslokalerna och
nya affarslokaler. | maximidimensioneringen ingar ocksa affarslokaler av lokal betydelse. Laget och
omfattningen for ett omrade for handel som angetts med objektsbeteckning ska avgoras i samband
med den mer detaljerade planeringen sa att omradet bildar en tillrdckligt stor funktionell helhet. Dartill
ska man se till att forverkligandet av tjanster pa omradet for handel tidsmassigt har kopplats till hur
omradet kan nas med kollektivtrafik och i man av majlighet dven till fots och med cykel.

Utvecklingszon for tatortsfunktioner

L. Grundvattenomrade, Kvarnasen, Bryggeribacken, Kuggom
Omrade som &r viktigt med tanke pa kulturmiljén eller landskapsvarden, Kulturlandskapet vid
Lovisaan och -asen

Generalplan

For norra delen av omradet galler delgeneralplanen fér norra delen av Lovisa och Tessjo i Stromfors som
faststalldes i Miljoministeriet 16.2.2010. | 6vrigt har omradet inte delgeneralplan med rattsverkan i och med
att den inte blivit faststdlld for kvartersomradet for affarsbyggnader. | delgeneralplanen innebar
beteckningen KM-1 i det icke faststdllda omradet foljande: Omrade for kommersiell service. | detaljplanen
kan pa omradet férutom butikslokaler for specialaffarer med varor som kraver mycket utrymme dessutom
anvisas butikslokaler for 6vriga specialaffarer, dock inte livsmedelsforsaljning.
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Detaljplan
For plandndringsomradet géller tva detaljplaner. Den ena detaljplanen godkandes 12.6.2002 och den andra
faststalldes 9.1.1991.
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KL Kvartersomrade for affarsbyggnader.

EV Skyddsgréonomrade.

e=0,50 Exploateringstal, dvs. férhallandet mellan vaningsytan och tomtens yta.
il

- For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Tradrad som skall planteras.

Del av omrade som skall planteras.

Oppen plats/Torg.

Byggnadsordning
Lovisa stads byggnadsordning godkandes av stadsfullmaktige 9.4.2014. Stadsfullmaktige i Lovisa stad
godkdnde 16.11.2022 en uppdatering av byggnadsordningen.

Baskarta
Baskartan har granskats.

Befintliga utredningar, skyddsprogram, skyddsbeslut
Se kapitel 1.6 Forteckning over handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som galler planen. For
omradet har under 2025 gjorts en utredning om handeln och vattentjanstplaneringen.
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4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behov av detaljplanering

Syftet med detaljplanedndringen ar att omvandla ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL) till ett
kvartersomrade for en stor detaljhandelsenhet (KM). Syftet med planen &r att underséka om en 6ppen plats
kunde sammanfogas till att vara en del av detta kvartersomrade. Syftet dr ocksa att undersoka om en
livsmedelsaffar kunde placeras i omradet i anslutning till Tokmanni.

4.2 Planeringsstart och beslut som galler denna
Lovisa stad har tagit initiativet till planeringsstarten.

4.3 Intressenter
Deltagandet verkstills i enlighet med programmet for deltagande och bedémning, se bilaga 1.

4.3.1 Anhangiggbrande
Planandringen anhangiggjordes genom naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 13.6.2024 § 88.

4.3.2 Deltagande och vaxelverkan (Bilaga 1)
Programmet for deltagande och bedémning samt det preliminara planutkastet var offentligt framlagda
18.4-23.5.2025.

Vixelverkan under beredningsskedet och inkomna utldtanden och dsikter

Under den tid da planutkastet var framlagt begdrde man utlatanden fran myndigheter och intressenterna
hade mojlighet att framféra asikter.

Féljande myndigheter och aktdrer gav utldtande om det framlagda materialet: Raddningsverket i Ostra
Nyland, Kymmenedalens EInat Ab, Nylands férbund, Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland (NTM-
centralen) och Féreningen vatten- och luftvard fér Ostra Nyland och Borgd & r.f.

Utlatandena lyfte fram det att dimensioneringen av handeln Overskrids jamfért med maximi-
dimensioneringen i landskapsplanen. Den byggratt som foreslas i planutkastet minskar byggratten for
handeln i omradet och detta anses vara ratt riktning. | utlatandena fastes uppmarksamhet ocksa pa den nya
trafikvolym som detaljplanen genererar och pa dagvatten. Trafikvolymen far inte forsamra smidigheten och
funktionaliteten i rondellen pa Lapptraskvagen. Nar det galler dagvatten ar det viktigt att det hanteras pa
ratt satt, sa att planlaggningen inte 6kar belastningen pa Lovisaan. Det konstaterades ocksa att byggandet
bor basera sig pa noggrannare grundvattenutredningar, sa att grundvattenstrémningarna, volymen och
kvaliteten inte genomgar skadliga forandringar. Pa grund av grundvattenskyddet dr det ocksa viktigt att
smutsigt dagvatten inte absorberas i marken.

Offentlig framlédggning av planférslaget

Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i lagen om omradesanvandning och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen . — . .2025.
Kompletteras senare.

Viixelverkan under planférslagsskedet och inkomna utldtanden och anmdérkningar
Kompletteras efter att planférslaget varit framlagt.

4.4 Mal for detaljplanen

Syftet med detaljplaneandringen &r att omvandla ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL) till ett
kvartersomrade for en stor detaljhandelsenhet (KM). Syftet med planen &r att undersdka om en 6ppen plats

10
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kunde sammanfogas till att vara en del av detta kvartersomrade. Syftet ar ocksa att underséka om en
livsmedelsaffar kunde placeras i omradet i anslutning till Tokmanni.

4.4.1 Mal enligt utgangsmaterialet
| detaljplanedndringen ska vatten- och avloppsledningarna i omradet och avledningen av dagvatten beaktas.

5 Beskrivning av detaljplanen

5.1 Planens struktur

Med detaljplaneédndringen har kvartersomradet for affarsbyggnader (KL) i planeringsomradet omvandlats till
kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras. Av den totala forsaljnings-
ytan far hdgst 1 000 m2-vy anvindas for férsaljning av livsmedel pd tomt 1 och hégst 200 m2-vy fér férséljning
av livsmedel pa tomt 2 (KM-3). Kvartersomradet har utvidgats ndgot sdderut mot Borgagatan och norrut mot
motorvagen. Ett icke-genomfort torgomrade vid Borgagatan har avlagsnats och inforlivats i kvartersomradet.
Kvartersomradet har utvidgats norrut for att den planerade och genomfdrda utjadmningen av tomten och
funktionerna ska rymmas pa tomtomradet. Byggratten for kvartersomradet har minskats jamfort med
byggratten i den gallande detaljplanen. | den gillande detaljplanen har byggrdtten anvisats med
exploateringstalet e=0,50, vilket innebar att byggratten uppgatt till cirka 16 000 m?-vy. | den planerade
planen har byggratten angetts som ett tal och uppgar till totalt 10 400 m?-vy.

Mellan motorvagen och kvartersomradet KM anvisas ett skyddsgronomrade (EV) i enlighet med den géllande
planen. Omradet har utvidgats ndgot mot motorvagen, in pa icke-planlagt omrade. Vid Lapptraskvagen
anvisas ett omrade for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk férsorjning (EV). | omradet finns en
natstationsbyggnad.

5.1.1 Dimensionering
Exploateringsgraden i omradet har sankts jamfort med byggratten enligt den géllande detaljplanen.
Byggratten har angetts for tomterna i form av tal.

Omradesreservering Yta Byggratt
KM-3 3,7375 ha 10 400 m2-vy
ET 0,0064 ha

EV 0,2156 ha

Hela planomradet sammanlagt cirka 3,9594 ha

5.1.2 TomtindelningFdr omradet gors en separat tomtdelning.

For planomradet gors en separat tomtdelning. Tomtindelningen laggs fram separat. Pa tomtindelningskartan
anvisas tomternas nummer, arealer, gransernas langd, ramarken och deras koordinater. Av
tomtindelningskartan framgar de bildande fastigheterna for tomterna och deras delarealer samt de
byggnader som finns inom tomtindelningsomradet.

Byggplatserna bildas och byggnaderna ska byggas i enlighet med den bindande tomtindelningen. Byggplatsen
bildas genom fastighetsforrattning eller genom fastighetsregisterférarens beslut.

5.2 Planbeteckningar och planbestammelser

KM-3 Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras. Av den totala
forsaljningsytan far hégst 1 000 m2-vy anvindas for forséljning av livsmedel p& tomt 1 och hégst 200 m2-vy
for forsaljning av livsmedel pa tomt 2.

11
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Omradesreserveringsbeteckningen ar anvisad for hela kvartersomradet. Beteckningen gor det majligt att
bygga ut Tokmannis affarsbyggnad sa att det ar mojligt att bygga en livsmedelsaffar i anslutning till den. |
Ostra delen av kvartersomradet planeras affarslokaler for detaljhandel, se bilaga 2.

ET Omrade for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning.
Néatstationsbyggnadsomradet anvisas som ET-omrade.
EV Skyddsgronomrade.

Omradet mellan motorvagen och kvartersomradet anvisas som skyddsgronomrade.

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

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

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

61 9 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

4900 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

[ "7 71 Rakennusala.
.L e _] Byggnadsyta.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Sailytettava/istutettava puurivi.
Tradrad som skall bevaras/planteras.

Ajoyhteys.
Korforbindelse.

Det anvisas en korfoérbindelse till tomten runt tomt nummer 2. Pa detta satt skapas en ny gemensam
anslutning och korvéag via vilken man kommer till omradet. Den nya férbindelsen betjanar servicetrafiken for
bada tomterna.

12



Stadsplaneringsavdelningen — Planbeskrivning

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
O Del av omrade som reserverats fér underjordisk ledning.

Befintliga vatten- och avloppsledningar anvisas genom omradet. Flyttning av dessa ledningar har utreds i
bilaga 3.

. ’"*"‘""l Hulevesien viivyttamiseen ja johtamiseen varattu alueen osa.
D Delomrade for fordréjning och ledning av dagvatten.

| omradet anvisas dagvattenomraden som ar majliga att utnyttja vid hanteringen av dagvattnet i omradet.

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

Hela detaljplanomradet ligger pa ett grundvattenomrade.

5.3 Uppnaende av miljokvalitetsmal
Miljons kvalitet beaktas i foljande allmanna bestammelser i planen:

I planeringen av nybyggnader och reparationer ska sdrskild uppmdrksamhet dgnas Gt att bebyggelsen
passar stadsbildmdissigt in i miljén. Vid planeringen av tekniska anldggningar, staket, fasta
reklamanordningar och belysning samt andra motsvarande konstruktioner som pdverkar stadsbilden ska
man likasa efterstrdva ett hégklassigt och enhetligt genomférande som pa ett naturligt sdtt passar in i
miljén.

Radonsdkert byggande ska beaktas ndr man bygger pG omrddet.
Bilplatser ska reserveras 1 bp/100 m?-vy.

Obebyggda delar som inte anvéinds som férbindelseleder, parkerings- eller vistelseomrdden ska planteras
eller bevaras i vardat naturligt tillstand.

Omradet dr beldget pa ett grundvattenomrdade av klass 1. PG grundvattenomrddet dr det inte tillatet att
vidta atgdrder som dventyrar grundvattnets kvalitet eller méngd. Byggande och annan markanvéndning i
omrddet kan begrdnsas av férbudet mot férorening av grundvatten i miliéskyddslagen och bestémmelserna
i vattenlagen om tillstandsplikt fér projekt.

Grundvattennivan ska utredas pa ett tillforlitligt sdtt fére byggandet. Byggnadernas grunder ska byggas sé
att byggandet inte inverkar pd grundvattnets kvalitet, niva eller strémningar. Eventuella pdlningar ska
goras pa det sdtt att det orsakar sd lite oldgenhet som méjligt fér grundvattnets kvalitet och méngd.

Pa grundvattenomrddet far man inte anldgga energibrunnar och pG omrddet tilldts inte cisterner fér
eldningsolja.

Dagvatten fran sddana ytor i kvartersomrddet som vattnet inte kan trdnga igenom ska fordréjas.
Pa grundvattenomrddet dr det endast tillatet att férdréja och infiltrera rent dag- och takvatten som ska
behandlas inom tomtomradet med konstruktioner som saktar ner flédet. Dagvattnet ska férdréjas jamfort

med nuldget, men minst 1 m®per varje 100 m? av yta som vattnet inte kan tridnga igenom, sd att
dagvattenflédet fran kvartersomrddet inte dr stérre dn det dagvattenfléde som bildas i omradet i nuldget.
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Efter férdréjningen ska dagvattnet avledas kontrollerat till stadens dagvattensystem. Férdréjnings-
konstruktionerna ska tmmas mellan regn och de ska ha en 6verstrémningsstruktur. Dagvattenlésningarna
ska framféras i samband med bygglovet till exempel i en situationsplan och i planen ska ingd
dimensioneringsberdkningar for dagvattenhanteringen. | planen ska beaktas ocksd dagvattens méngd och
kvalitet under byggandet.

Parkeringsomrdden och platser fér avfallsbehdllare ska tdckas med ytmaterial som inte sldpper igenom olja
eller s ska de ha en konstruktion som innefattar ett grundvattenskydd.

Dagvattnet fran parkeringsomrdden och andra omrdden ddr det férekommer trafik ska avledas via
oljeavskiljningsbrunnar, biofilter eller andra motsvarande konstruktioner till dagvattenavloppet och vidare
utanfor grundvattenomradet. Vattnet fran tak ska avledas till férdréjning och infiltrering sa att det inte leds
till oljeavskiljaren, biofiltret eller 6vrig motsvarande konstruktion.

5.4 Planens konsekvenser

5.4.1 Konsekvenser for naringslivet

Andringen av detaljplanen har positiva konsekvenser med tanke pa utvidgning av féretagsverksamheten och
mojliggdr nya arbetsplatser i Lovisa. En utredning av handeln har gjorts under 2025, och i den konstateras
det att en ny dagligvarubutik (till betydelsen en lokal narbutik) inte férsamrar verksamhetsférutsattningarna
for Lovisa centralort och inte heller fér nuvarande dagligvarubutiker i de 6vriga tatorterna i Lovisa, men kan
minska den nuvarande utstrémningen av Lovisabornas kdpkraft. Okningen av tillbyggnadens vaningsyta ar
relativt liten och verksamhetens karaktar annorlunda @n serviceutbudet i centrum.

For invanarna nara Vastra porten innebar den nya butiken ett utékat och mer varierat utbud av dagligvaror
och for en del invanare ocksa kortare avstand till servicen. Det 6kade och mangsidigare butiksutbudet
innebar ocksa att den upplevda tillgangligheten till handelstjanster forbattras. Detta géller forutom dem som
bor i ndromgivningen ocksa de kunder som redan i dagslaget kommer till Vastra porten-omradet langre
bortifran. Detaljplaneédndringen har ocksa positiva konsekvenser for konsumenterna genom att den skapar
positiva konkurrenseffekter.

Lovisa stads kommersiella utveckling snabbar upp den fornyelseutveckling som kravs i och med att
verksamhetsforutsattningarna inom handeln och konsumenternas kdpbeteende férandras. Att det kommer
en ny butik till dagligvaruhandeln gor ocksa butiksutbudet mangsidigare for olika konsumentgrupper och
Okar antalet nartjanster inom dagligvaruhandeln.

Ett 6kat och mer varierat serviceutbud i Vastra porten starker stadens kommersiella attraktionskraft.

5.4.2 Stads- och landskapsbild

| omradet har anvisats bebyggelse redan i den géillande detaljplanen. Nu mojliggérs bebyggelse narmare
Borgagatan i och med att ett torgomrade som aldrig genomforts stryks fran planen fér omradet. Stadsbilden
blir tydligare nar planen genomfors.

Pa kartan nedan syns de affarsbyggnader som detaljplanelagts i Vastra porten-omradet och hur de
genomférts. Enligt den planerade detaljplanen kommer byggratten i omradet att minska fran 16 128 m2-vy
till 10 400 m2-vy.

Sasom framforts ovan uppgar maximidimensionerna for omradena for handel i vastra Lovisa till 40 000
kvadratmeter vaningsyta, m%-vy. | den nuvarande detaljplanen uppgér den totala tilldtna vaningsytan till
53 791 mZ-vy (i planfoérslaget har byggritten for andringsomradet minskats med 5 728 m2-vy, och i och med
det uppgér den sammanlagda vaningsytan i omradet till 48 063 mZ2-vy).
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Landskapsplanen anvisar dessutom féljande undre granser for storleken pa stora detaljhandelsenheter av
regional betydelse pa denna plats i utvecklingszonen for tatortsfunktioner, om utredningar inte visar annat:
e centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 8vrig specialvaruhandel) 10 000 m2-vy
e utrymmeskriavande specialvaruhandel 10 000 m2-vy.

| detaljplanerna omkring andringsomradet har byggratt anvisats med exploateringstal som ligger mellan
e=0,35 och e=0,6. | kvarteren har vaningshojden Il anvisats. Av kartan nedan framgar att exploateringen av
de byggda tomterna ligger klart under den tillatna exploateringen; i genomsnitt cirka en tredjedel av den
tilldatna vaningsytan. Kommersiella byggnader har oftast endast en vaning, och med tanke pa det utrymme
som kravs for parkering ar det praktiskt taget omaijligt att anvanda hela byggratten till butiksbyggnader.

Hittills har byggnader med en total yta pa 14 470 m2-vy uppférts i omradet. Av detta klassificeras 7 052 m?2-
vy som butiksbyggnader, det vill siga mindre dn halften. En del av tomterna i omradet har till exempel
bebyggts med lagerliknande affarsbyggnader som inte raknas som handelsverksamhet. Om storre
butiksenheter byggs pa ett specifikt omrdde &ar det vanligt att de utéver butikslokalerna innehaller
omfattande lagerlokaler.

Den stora KLT-tomten i omradet ar “Kvartersomrade fér affdrsbyggnader eller kombinerade affirs- och
industribyggnader. Industriutrymmenas andel av den bebyggda vdningsytan fdr vara hégst 2/3”.
Anvandningen av tomten kommer saledes att vara betonad pa annat an endast butikslokaler.

Sammantaget har byggandet i omradet alltsa varit mer varierat an endast detaljhandelsbyggandet.
Exploateringen av de tomter som bebyggts har av praktiska skal ocksa varit betydligt mer beharskad &n den
exploatering som &r anvisad i planen. Darfor kan man konstatera att den sammanlagda vaningsytan for den
redan bebyggda vaningsytan och eventuella nya detaljhandelsbutiker klart kommer att underskrida den
maximidimensionering pa 40 000 m2-vy som anvisas i landskapsplanen. Att den vaningsyta som anvisats
omradet helt och hallet byggs till butikslokaler dr saledes endast teoretiskt.

16128 k-m2

2876k-m2 SN\

2576k-m2 @ A A AN A AN

KL

1777 k-m2

[ KL-kvarteren i Vastra porten

S Industrilokaler hdast 2/3 av vaningsytan
V% | Lagerbyggnader

K
4366 k-m2
1616 k-m2
1616 k-m2

Byggratt, m?-vy
Byggd vaningsyta, m2-vy
Byggda butikslokaler, m?-vy
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Kvartersomraden for affarsbyggnader och anvand byggratt i Vastra porten-omradet.
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5.4.3 Trafik

Den planerade bebyggelsen har en mindre inverkan pa trafiken dn den bebyggelse som den géllande planen
mojliggor, eftersom byggratten minskar.

5.4.4 Klimat

| regel orsakar nytt byggande alltid utsldpp. Planeringsomradet ar huvudsakligen detaljplanelagt som ett
industrikvartersomrade som befinner sig i den befintliga stadsstrukturen i ndrheten av saval trafiknat som
nat for teknisk forsorjning. Eftersom omradet ligger nadra goda trafikforbindelser och kollektivtrafik-
forbindelser ar klimatpaverkan mindre dn om omradet skulle ligga langre borta fran trafikférbindelser och
befintlig infrastruktur.

Klimateffekterna yttrar sig dven som rikligare nederbdérd, sa det ar ytterst viktigt att uppmarksamhet dgnas
at dagvattnet. Planen tar hansyn till dagvattnet i de allmdnna bestammelserna.

5.4.5 Naturmiljo
Det omrade som reserveras for byggande ar inte omrade i naturtillstand.

5.4.6 Yt- och grundvatten

Planeringsomradet ar del av Bryggeribackens grundvattenomrade. Planen innehaller separata bestammelser
om grund- och dagvatten. Planldggningen har konsekvenser fér grundvattennivan och ytvattenflodet,
eftersom den framtida bebyggelsen betydligt 6kar de ytor som vattnet inte kan tranga igenom och fran vilka
regn- och smaltvattnet ska avledas till terrangen.

Eftersom marken i planeringsomradet slapper daligt igenom vatten, och for att planeringsomradet ligger i ett
grundvattenomrade, ar det inte majligt att hantera dagvattnet genom absorption pa denna plats. | stallet bor
dagvattnet fordrojas sa bra som mdjligt pa den plats dar det uppkommer. Detta innebéar att
fordrojningsvolym maste anordnas for dagvattnet pa &ndringsomradet sd att dagvattenflodet fran
kvartersomradet inte ar storre dn det dagvattenflode som bildas i omradet i nulaget.

5.4.7 Relation till landskapsplanen

Planen féljer den géllande landskapsplanen. Planen foljer landskapsplanens mal om att komplettera
samhallsstrukturen. Planen bidrar till att genomfdora omradet enligt den markanvandning som laggs fram i
landskapsplanen.

5.4.8 Relation till generalplanen
Storsta delen av omradet saknar en delgeneralplan med rattsverkningar.

Till den del som omradet saknar en generalplan med rattsverkningar ska man enligt 54 § i lagen om
omradesanvandning vid utarbetandet av detaljplanen i tillampliga delar dven beakta vad som bestdms om
kraven pa generalplanens innehall (39 § i lagen om omradesanvandning).

Nar en generalplan utarbetas ska man beakta: Detaljplan

1) att samhdllsstrukturen fungerar, dr ekonomisk | Planeringsomradet ar beldget inom Lovisa stads

och ekologiskt héllbar stadsstruktur. Vid bebyggandet av omradet utnyttjas
den befintliga samhallsstrukturen och
kommunaltekniken.

2) att den befintliga samhdllsstrukturen utnyttjas | Bebyggelsen i omradet ar beldagen inom den
befintliga samhallsstrukturen.
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3) att behov i anslutning till boendet och
tillgangen till service beaktas

Tjansterna i omradet ar lattillgéngliga for alla
trafikformer. Det finns goda lattrafikforbindelser
langs bade Borgagatan och Helsingforsvagen.

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

Omradet ar latt att nda med kollektivtrafik och latt
trafik. Vid utarbetandet av planen har man speciellt
beaktat att dagvattnet hanteras pa ett hallbart satt,
vilket dven minskar belastningen av omradets
avloppsnat. Omradet omfattas ocksa pa ett
dndamalsenligt satt av ndodvandiga energi -, vatten-
och avfallshanteringsnat.

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

Grundvattnet beaktas i planbestdmmelserna, vilket
sakerstaller skyddet av grundvattnet.

6) att det ordnas verksamhetsbetingelser for
kommunens ndringsliv

Om detaljplanen genomfors forbattras
verksamhetsbetingelserna for naringslivet. Planen
svarar val mot naringslivets planlaggningsbehov och
gor det mojligt att bygga andamalsenligare
affarsbyggnader i omradet.

7) att miljéoldgenheterna minskas

Man stravar efter att minska miljéolagenheterna
bland annat med ekologisk dagvattenhantering,
bland annat med fordrojning av dagvatten.

For planomradet har det utfardats bestimmelser om
skydd av grundvatten.

8) att den byggda miljén, landskapet och
naturvdrdena vérnas

| planeringen av nybyggnader och reparationer ska
sarskild uppmarksamhet dgnas at att forbattra och
forenhetliga stadsbilden. Bebyggelsen kommer
delvis att vara beldgen i en redan byggd miljo. Det
omrade som planlaggs har redan tidigare planlagts
for byggande, sa andringen ar liten jamfért med den
gédllande planen. | den nya planen minskas
byggratten.

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

Den planerade markanvandningen minskar inte
antalet rekreationsomraden.

Generalplanen far inte orsaka markéagare eller
andra rattsinnehavare oskaliga olagenheter.

Den planerade markanvandningen stoder bade
stadens och de privata markdgarnas mal.

5.5 Stoérande faktorer i miljon
Omradet ligger i ndrheten av motorvag och gatunit.
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6 Genomforande av detaljplanen

6.1 Genomfdrande och tidsplanering
Efter att detaljplanen vunnit laga kraft blir det omedelbart mdgjligt att genomfora kvartersomradet. En
situationsplan skiss 6éver hur omradet kommer att genomforas finns i bilaga 2.

6.2 Uppfodljning av genomforandet
Lovisa stad ansvarar for uppfoljningen av hur planomradet genomfors.

Lovisa 17.10.2025

Perttu Huhtiniemi, planlaggningsingenjor
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