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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 géller for 6.3.2026 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 underséka om en 6ppen plats kunde
sammanfogas till att vara en del av detta kvartersomrade. Syftet dr ocksa att underséka om en livsmedels-
affar kunde placeras i omradet i anslutning till Tokmanni. Detaljplanedndringen har anhangiggjorts genom
naringslivs- och infrastrukturndmndens 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 bedémning
Bilaga 2 Situationsplaneskiss 6ver hur omradet kommer att genomféras, 20.11.2025, Al Arkkitehdit
Bilaga 3 Planering av vattentjanster for Vastra porten, 6.6.2025, Ramboll Finland Ab
Bilaga 4 Detaljplaneéndring for Vastra porten i Lovisa, utredning av handeln 16.10.2025, Sitowise Oy
Bilaga 5 Trafikutredning for cirkulationsplatsen i Vastra porten, 11.3.2026, Ramboll Finland Ab
Bilaga 6 Utlatandet och bemdtanden, 6.3.2026, Lovisa stad

1.6 Forteckning dver handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som galler

planen
— Lansiportin hulevesiselvitys (Dagvattenutredning fér Vastra porten), Ramboll Finland Ab,
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 ndmnden 30.10.2025 § 29
— Planforslaget framlagt 13.11-15.12.2025

2.2 Detaljplan

Med detaljplaneidndringen 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).
Byggratten 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
+ 5500 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 for byggande av affarsbyggnader, och den Tokmanni
som finns i omradet &r i fard med att bygga ut sin affarsbyggnad sa att man kunde placera en livsmedelsaffar
i den. For omradet upprattas en separat 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 sodder mot Borgagatan. Pa planeringsomradet finns Tokmannis affarsbyggnad som
byggdes 2015. | 6vrigt ar omradet obebyggt omrade och den norddstra delen ar aker. Norr om
planeringsomradet finns en kraftledningslinje vars servitutsomrade nar till planeringsomradet. Pa omradet
finns vatten-, dagvatten- och avloppslinjer, vilka delar kvartersomradet. Omradet ar en del av Bryggeri-
backens grundvattenomrade. Terrdngen sluttar mot nordost sa att nivaskillnaden mellan det hégsta och
lagsta omradet dr 6—7 meter.

Geotekniska férhdllanden

Under 2012 genomfdrdes 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 moran, vilka fortsatter
dnda 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 undersdkningsdagen 4.1.2012. | den
mittersta delen av omradet vid undersékningspunkt 7 lag grundvattennivan pa ett djup av 1,2 meter fran
markytan pa undersokningsdagen 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 |6sningen 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. Varen 2026 gjordes en trafikutredning om
planens inverkan, enligt vilken inga funktionsproblem férvantas i rondellen.
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Vagtrafikvolymer (Trafikledsverket 2026). De narmaste busshallplatserna ar markerade med gréna bollar. @
3.2 Planeringssituation
Landskapsplan

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

Omrade fér 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 fér 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
Grundvattenomrade, Kvarnasen, Bryggeribacken, Kuggom

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

[l
L. ==

Generalplan

For norra delen av omradet géller 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 faststadlld for kvartersomradet for affarsbyggnader. | delgeneralplanen innebar
beteckningen KM-1 i det icke faststdllda omradet foljande: Omrade for kommersiell service. | detaljplanen
kan pa omradet forutom 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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WA :
KL Kvartersomrade for affarsbyggnader.
EV Skyddsgronomrade.
e=0,50 Exploateringstal, dvs. férhallandet mellan vaningsytan och tomtens yta.
___O___

e For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Tradrad som skall planteras.

it it 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 gjordes under 2025 en utredning om handeln och om vattentjanstplaneringen.
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4 Olika skeden i planeringen av detaljplanen

4.1 Behov av detaljplanering

Syftet med detaljplaneédndringen 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 underséka 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 verkstalls 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 majlighet att framféra asikter.

Féljande myndigheter och aktérer 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 cirkulationsplatsen pa Lapptraskvdagen. 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 grundvattenstromningarna,
volymen och kvaliteten inte genomgar skadliga férandringar. Pa grund av grundvattenskyddet &r det ocksa
viktigt att smutsigt dagvatten inte absorberas i marken.

Offentlig framldggning av planférslaget
Forslaget till detaljplan var offentligt framlagt i enlighet med 65 § i lagen om omradesanvandning och 27 § i
markanvandnings- och byggférordningen 13.11-15.12.2025.

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 miljohélsovarden i Borga stad.

| sitt utldtande konstaterade Rdddningsverket i Ostra Nyland att tillgangen till sldckvatten och slackvattnets
tillracklighet maste sakerstallas i omradet.

10
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Kymmenedalens Elndt Ab konstaterade i sitt utlatande att de parktransformatorer som kommer att placeras
i omradet maste beaktas i planen.

| sitt utldtande konstaterade Nylands forbund att den verksamhet som i detaljplanen i fraga har anvisats
omradet i sig ar forenlig med landskapsplanen. | landskapsplanen & omradet anvisat som en utrymmes-
krdvande handelskoncentration, men det dr ocksd majligt att placera dagligvaruhandel (hégst 10 000 m?2-vy)
i omradet. | den maximidimensionering fér handel som anvisats i landskapsplanen (40 000 m2-vy) rdknas dock
utover affarens befintliga och planerade affarslokaler ocksa de affarslokaler som de géllande detaljplanerna
majliggor. Nar alla dessa faktorer granskas, det vill sdga nar man beaktar den detaljplan som ar pa remiss, de
befintliga handelsverksamheterna i omradet samt de vaningsytor for handel som detaljplanerna i omradet
mojliggodr, uppgar byggratten for handel fér den funktionella helheten i omradet totalt till cirka 48 100 m?-
vy. Det bér dock noteras att det i de gillande detaljplanerna har anvisats en byggratt pa cirka 53 800 m2-vy
for handel i omradet for den funktionella helheten. | och med den nya detaljplanen kommer byggratten i
omradet alltsa att minska jamfoért med tidigare. Nylands forbund upprepar sitt utlatande fran utkastskedet:
plandndringen i fraga gar i sig mot ratt riktning, fér den minskar byggratten for handel i omradet.
Dimensioneringen for handel 6verskrider dock fortfarande maximidimensioneringen i landskapsplanen nar
det gédller omradet for den funktionella helheten.

NTM-centralen konstaterade i sitt utlatande gallande trafiken att ansvarsomradet for trafik forutsatter att
genomférandet av detaljplaneomradet inte far férsamra smidigheten i cirkulationsplatsen pa Lapptraskvagen
(landsvag 176). Dessutom maste den interna trafiken i omradet ordnas sa att den &r sdker. Vid placeringen
av reklamanordning ska man ta hansyn till att de inte orsakar blandning i riktning mot landsvagarna (landsvag
176 och riksvag 7).

Efter planutkastskedet gjordes en utredning om handeln. | utredningens slutsatser konstateras att en ny
dagligvarubutik inte forsamrar verksamhetsférutsattningarna for Lovisa centralort och inte heller for
nuvarande dagligvarubutiker i de 6vriga tatorterna i Lovisa, men kan minska den nuvarande utstromningen
av Lovisabornas kopkraft. NTM-centralen i Nyland papekar dock att den totala forsaljningsyta for forsaljning
av livsmedel (1 200 m2-vy) som detaljplaneférslaget méjliggér ndstan helt ticker det kalkylerade behovet av
ytterligare affarslokaler inom dagligvaruhandeln, vilket baserar sig pa Okningen av kopkraften hos
befolkningen i Lovisa, fram till 2035. NTM-centralen i Nyland konstaterar att den féreslagna planldsningen
darfor kan forsamra utvecklingsforutsattningarna for dagligvaruhandeln i Lovisa centrum.

| sitt utlatande konstaterade NTM-centralen vidare att utredningen om handeln med sina slutsatser utgar
fran antagandet att detaljplanen gér det mojligt att utvidga den befintliga affiren som har ett omfattande
sortiment med en dagligvarubutik (975 m2-vy) och att utvidga den nuvarande affiren med cirka 800 m?-vy
nar det galler centruminriktad specialvaruhandel. Pa basis av granskningen och slutsatserna i utredningen
utgor den ovriga detaljhandel som mojliggdrs med detaljplanen utrymmeskravande specialhandel. NTM-
centralen i Nyland noterade att den bestimmelse som i detaljplaneforslaget foreslas for KM-3-omradena
inte begransar handelns kvalitet forutom vad géller forsaljningsytan for dagligvaruhandel. NTM-centralen i
Nyland anser, med beaktande av slutsatserna i utredningen om handeln och de planeringsbestammelser som
galler for omradena for handel i landskapsplanen, att detaljplanen ocksa maste innefatta bestammelser som
galler specialhandelns kvalitet. Centruminriktad specialhandel ska inte mojliggoras i storre omfattning an den
helhet som granskades i utredningen.

Miljohdlsovarden i Borga stad konstaterade att den inte hade nagot att anmaéarka pa géillande
detaljplaneforslaget.

11
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4.4 Mal for detaljplanen

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 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 hogst 1 000 m2-vy anvandas for férséljning av livsmedel pd tomt 1 och hégst 200 m2-vy fér forsaljning
av livsmedel pa tomt 2 (KM-3). Kvartersomradet har utvidgats nagot séderut 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 gillande detaljplanen. | den gillande detaljplanen har byggratten 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 skyddsgrénomrade (EV) i enlighet med den géllande
planen. Omradet har utvidgats nagot 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 gallande detaljplanen.
Byggratten har angetts for tomterna i form av tal.

Omradesreservering Yta Byggratt
KM-3 3,7713 ha 10 400 m*-vy
ET 0,0064 ha

EV 0,2156 ha

Hela planomradet sammanlagt cirka 3,9933 ha

5.1.2 Tomtindelning

For planomradet gors en separat tomtdelning. Tomtindelningen laggs fram separat. Pa tomtindelningskartan
anvisas tomternas nummer, arealer, gransernas langd, raméarken 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 fastighetsregisterforarens beslut.
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5.2 Planbeteckningar och planbestammelser

KM-3 Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras. Pa tomt 2 far
placeras sadan regional specialvaruhandel som i huvudsak kraver mycket utrymme, som inte
konkurrerar med handeln i centrum och som normalt har en 1ag besoksfrekvens. Av den totala
forsaljningsytan far hégst 1 000 m2-vy anviandas for forsiljning av livsmedel pd tomt 1 och

hégst 200 m2-vy fér férsiljning av livsmedel pa tomt 2.

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.

ET Omrade for byggnader och anldggningar for samhallsteknisk forsérjning.

Néatstationsbyggnadsomradet anvisas som ET-omrade.

EV Skyddsgréonomrade.

Omradet mellan motorvagen och kvartersomradet anvisas som skyddsgronomrade.

4900

F
(S

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

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

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

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman

sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden

eller i en del darav.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

13



Stadsplaneringsavdelningen — Planbeskrivning

0 © O QO siilytettavalistutettava puurivi.
Tradrad som skall bevaras/planteras.

Ajoyhieys.
Karforbindelse.

Den vastligaste korforbindelse ligger pa tomtgransen. En annan korforbindelse har anvisats till kvarteret runt
tomt nummer 2. P3 detta satt skapas en ny gemensam anslutning och korvag via vilken man kommer till
omradet. Den nya forbindelsen betjanar servicetrafiken for bada tomterna.

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

Befintliga dagvatten-, vatten- och avloppslinjer anvisas genom omradet. | nuldget gar dagvattnet i ett Oppet
dike, genom beteckningen forbereder man sig pa rorlaggning. Flyttning av vatten- och avloppsledningarna
utreds i bilaga 3.

R """‘"| Hulevesien viivyttamiseen ja johtamiseen varattu alueen osa.
E:hUlE-EZE:Z: Delomrade for fordrojning och ledning av dagvatien.

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

Tarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
Viktigt grundvattensemrade eller grundvattensomrade som lampar sig far vattentikt.

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 at att bebyggelsen
passar stadsbildmdissigt in i miljén. Vid planeringen av tekniska anldggningar, staket, fasta
reklamanordningar och belysning samt andra motsvarande konstruktioner som paverkar stadsbilden ska
man likasa efterstriva ett hdgklassigt och enhetligt genomférande som pa ett naturligt sétt passar in i
miljén.

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

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

Omrddet dr beldget pa ett grundvattenomrdde av klass 1. PG grundvattenomrddet dr det inte tillgtet att
vidta dtgdrder som dventyrar grundvattnets kvalitet eller médngd. Byggande och annan markanvdndning i
omradet kan begrdnsas av férbudet mot férorening av grundvatten i miliéskyddslagen och bestimmelserna
i vattenlagen om tillstandsplikt for projekt.
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Grundvattennivan ska utredas pa ett tillforlitligt sdtt fore byggandet. Byggnadernas grunder ska byggas sé
att byggandet inte inverkar pa grundvattnets kvalitet, niva eller strémningar. Eventuella pdlningar ska
glras pa det sdtt att det orsakar sd lite oldgenhet som méjligt fér grundvattnets kvalitet och méngd.

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

Dagvatten fran sGdana ytor i kvartersomrddet som vattnet inte kan trénga igenom ska férdréjas.

Pa grundvattenomrddet dr det endast tillatet att férdréja och infiltrera rent dag- och takvatten som ska
behandlas inom kvartersomradet med konstruktioner som saktar ner flédet. Dagvattnet ska férdréjas
j@mfért med nulédget, men minst med 1 m? per varje 100 m? av yta som vattnet inte kan tringa igenom, sd
att dagvattenflédet frdn kvartersomrddet inte dr stérre dn det dagvattenfléde som bildas i omradet i
nuldget.

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 ocksa dagvattnets méngd och
kvalitet under byggandet, sG att det inte dventyrar det mottagande vattendragets kvalitet.

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

Dagvatten, inklusive smdiltvatten fran sné, fran parkeringsomrdden och andra omrdden ddr det férekommer
trafik ska avledas via oljeavskiliningsbrunnar, biofilter eller andra motsvarande konstruktioner till
dagvattenavloppet och vidare utanfér grundvattenomrddet. Vattnet fran tak ska avledas till férdréjning sa
att det inte leds till oljeavskiljaren, biofiltret eller évrig motsvarande konstruktion.

Tillgangen till sldckvatten och sldckvattnets tillréicklighet mdste sdkerstdllas i omradet.

Pd tomterna far placeras anordningar, ledningar och konstruktioner som behévs fér kommunalteknik och
energiférsérjning.

Vid placeringen av reklamanordning i omrddet ska man ta hénsyn till att den inte orsakar blédndning i riktning
mot landsvégarna.

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 for nuvarande dagligvarubutiker i de Ovriga tatorterna i Lovisa, men kan
minska den nuvarande utstrémningen av Lovisabornas kdpkraft. Okningen av tillbyggnadens vaningsyta ar
relativt liten och verksamhetens karaktdr annorlunda an serviceutbudet i centrum.

For invanarna nara Vastra porten innebar den nya butiken ett utékat och mer varierat utbud av dagligvaror
och foér 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
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bortifran. Detaljplaneédndringen har ocksa positiva konsekvenser fér 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.

Den utrymmeskravande specialhandeln i planen gor det mojligt att placera sadana affarslokaler i Lovisa néra
goda trafikforbindelser som inte ar lampliga for stadens centrum. Sammantaget starker ett 6kat och mer
varierat serviceutbud i Vastra porten stadens kommersiella attraktionskraft.

5.4.2 Stads- och landskapsbild

| omradet har anvisats bebyggelse redan i den géllande detaljplanen. Nu mojliggors bebyggelse ndarmare
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 affirsbyggnader som detaljplanelagts i Vastra porten-omradet och hur de
genomfdrts. Enligt den planerade detaljplanen kommer byggratten i omradet att minska fran 16 128 m2-vy
till 10 400 m?2-vy.

Sasom framforts ovan uppgar maximidimensionerna for omradena fér handel i vastra Lovisa till 40 000
kvadratmeter vaningsyta, m?-vy. | den nuvarande detaljplanen uppgar den totala tilldtna vaningsytan till
53 791 mZ-vy (i planférslaget har byggritten fér andringsomradet minskats med 5 728 m2-vy, och i och med
det uppgér den sammanlagda vaningsytan i omradet till 48 063 mZ2-vy).

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 utrymmeskrivande specialvaruhandel 10 000 m2-vy.

| detaljplanerna omkring dndringsomradet har byggratt anvisats med exploateringstal som ligger mellan
e=0,35 och e=0,6. | kvarteren har vaningshoéjden 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
tilldtna 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 pd 14 470 m?-vy uppférts i omradet. Av detta klassificeras 7 052 m?-
vy som butiksbyggnader, det vill sdiga mindre dn halften. En del av tomterna i omradet har till exempel
bebyggts med lagerliknande affarsbyggnader som inte rdaknas som handelsverksamhet. Om storre butiks-
enheter byggs pa ett specifikt omrade &r det vanligt att de utéver butikslokalerna innehaller omfattande
lagerlokaler.

Sammantaget har byggandet i omradet alltsd varit mer varierat dn bara detaljhandelsbyggande.
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 m?-vy som anvisas i landskapsplanen. Att den vaningsyta som anvisats
omradet helt och hallet byggs till butikslokaler &r saledes endast teoretiskt.
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Kvartersomraden for affarsbyggnader och anvand byggratt i Vastra porten-omradet.

5.4.3 Trafik

Varen 2026 gjordes en trafikutredning om omradet, i vilkken man undersokte férandringar i trafikvolymerna
jamfort med nuldget. Enligt utredningen har vagnatet kapacitet for de trafikmdassiga och planmassiga
forandringar som foreslas i plandndringen.

5.4.4 Klimat

| regel orsakar nytt byggande alltid utslapp. Planeringsomradet ar huvudsakligen detaljplanelagt som ett
industrikvartersomrade som befinner sig i den befintliga stadsstrukturen i ndrheten av saval trafikndt 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 nederbdrd, 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 trénga 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 mojligt att hantera dagvattnet genom absorption pa denna plats. | stallet bor
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dagvattnet fordréjas sa bra som mojligt pa den plats dar det uppkommer. Detta innebér att fordrojnings-
volym maste anordnas for dagvattnet pa dndringsomradet sa att dagvattenflodet fran kvartersomradet inte
ar storre dn det dagvattenfléde som bildas i omradet i nulaget.

5.4.7 Relation till landskapsplanen
Planen foljer den gallande landskapsplanen. Planen foljer landskapsplanens mal om att komplettera
samhallsstrukturen. Planen bidrar till att genomféra omradet enligt den markanvandning som laggs fram i

landskapsplanen. Maximidimensioneringen for omradet fér handel behandlas i avsnitt 5.4.2.

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
och ekologiskt hdllbar

Planeringsomradet ar belaget inom Lovisa stads
stadsstruktur. Vid bebyggandet av omradet utnyttjas
den befintliga samhallsstrukturen och
kommunaltekniken.

2) att den befintliga samhdllsstrukturen utnyttjas

Bebyggelsen i omradet ar belagen inom den
befintliga samhallsstrukturen.

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

Tjansterna i omradet ar lattillgangliga 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,
naturtillgéngarna och ekonomin hdllbart 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
andamalsenligt satt av nddvandiga 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 fér
kommunens ndringsliv

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

7) att miljéolégenheterna minskas

Man stravar efter att minska miljéolagenheterna
bland annat med ekologisk dagvattenhantering,
bland annat med fordrojning av dagvatten.
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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 milj6. Det
omrade som planlaggs har redan tidigare planlagts
for byggande, sa dndringen ar liten jamfort med den
gallande planen. | den nya planen minskas
byggratten.

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

Den planerade markanvandningen minskar inte
antalet rekreationsomraden.

Generalplanen far inte orsaka markagare eller
andra rattsinnehavare oskaliga olagenheter.

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

5.5 Storande faktorer i miljon

Omradet ligger i ndrheten av motorvag och gatunit.

6 Genomforande av detaljplanen

6.1 Genomforande och tidsplanering

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft blir det omedelbart mojligt att genomféra omradet.

En

situationsplaneskiss éver hur omradet kommer att genomforas finns i bilaga 2.

6.2 Uppfodljning av genomforandet

Lovisa stad ansvarar for uppfoljningen av hur planomradet genomfors.

Lovisa 6.3.2026

Perttu Huhtiniemi, planldaggningsingenjor
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PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

| detta program framlaggs planeringsprojektets lage och mal samt redogors for hur intressenterna inom
omradet kan paverka planeringen och hur planens konsekvenser bedéms under arbetets gang. Programmet
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finns framlagt pa Lovisa stads officiella anslagstavla pa kundservicekontoret Lovinfo under de tidpunkter
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www.loviisa.fi/sv/boende-och-miljo/planlaggning-och-markanvandning/planlaggning/detaliplanering/
under hela beredningstiden.

Lovisa 21.3.2025, 17.10.2025, 6.3.2026
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UTGANGSPUNKTER FOR PLANERINGEN

1 PLANERINGSOMRADE OCH PROJEKTETS BAKGRUND

Planeringsomradet ar beldget i Vastra porten i Lovisa, pa ett omrade som avgransas 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. Planomradet &r i
huvudsak i Lovisa stads ago, med undantag av fastighet 434-6-619-24, dar Tokmanni Lovisa finns.
Detaljplanedndringen har anhangiggjorts genom naringslivs- och infrastrukturndmndens beslut
13.6.2024 § 88.

| gallande detaljplan ar omradet i huvudsak anvisat som kvartersomrade for affarsbyggnader (KL). | den
del som grénsar mot Borgagatan har anvisats en gatuskvar/ett torg, som inte genomforts. | norra delen
av omradet finns ett skyddsgronomrade (EV) som avgransar planomradet fran motorvagen.

2 MALET MED PLANERINGEN

Syftet med planen ar att underséka om gatuskvaren kunde sammanfogas till att vara en del av
kvartersomradet for affarsbyggnader. Syftet ar ocksa att underséka om en livsmedelsaffar kunde
placeras i omradet i anslutning till Tokmanni.

3 BESKRIVNING AV OMRADET, GJORDA UTREDNINGAR OCH TIDIGARE PLANER

Allmant

Planeringsomradet ar cirka 4 hektar stort och obebyggd miljo, med undantag av Tokmannis fastighet.
Omradet gransar mot 6ster till industriomrade, till jordbruks- och motorvagsomraden mot norr,
Lapptraskvagen mot vaster och Borgagatan mot syd. Pa planomradet finns Tokmannis affarsbyggnad
som byggdes 2015. Annars dr omradet obebyggt omrade och den nordostra delen ar aker. Norr om
planomradet finns en kraftledningslinje vars servitutsomrade nar till planomradet. P4 omradet finns
vatten-, dagvatten- och avloppslinjer, vilka delar kvartersomradet.



Landskapsplan
For omradet géller 6stra Nylands etapplandskapsplan som tratt i kraft genom hogsta
forvaltningsdomstolen beslut 13.3.2023.
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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 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 fér handel i
vastra Lovisa ar 40 000 kvadratmeter vaningsyta, m2-vy. | maximidimensioneringen ingdr de
existerande affarslokalerna och nya affarslokaler. | maximidimensioneringen ingar ocksa
affarslokaler av lokal betydelse. Laget och omfattningen for ett omrade for handel som angetts
med objektsbeteckning ska avgoéras i samband med den mer detaljerade planeringen sa att
omradet bildar en tillrackligt stor funktionell helhet. Dartill ska man se till att férverkligandet av
tjdnster pa omradet for handel tidsmassigt har kopplats till hur omradet kan nas med kollektivtrafik
och i man av mojlighet aven till fots och med cykel.

Utvecklingszon for tatortsfunktioner

Grundvattenomrade, Kvarnasen, Bryggeribacken, Kuggom

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



Generalplan
For omradet galler delgeneralplanen fér norra delen av Lovisa och Tessjo i Stromfors som faststalldes i
miljoministeriet 16.2.2010. Annars har omradet inte delgeneralplan med rattsverkan i och med att den
inte blivit faststalld for kvartersomradet for affarsbyggnader. | delgeneralplanen innebar beteckningen
KM-1 i det icke faststallda omradet foljande: Omrade for kommersiell service. | detaljplanen kan pa

omradet forutom butikslokaler for specialaffarer med varor som kraver mycket utrymme dessutom

anvisas butikslokaler for 6vriga specia-llaffére_r_,' dock inte livsmedelsforsaljning.
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ET Yhdyskuntateknisen huollon alue.  Omrade fér samhélisteknisk
férsérining.




Detaljplan
For omradet géller tva detaljplaner. Den ena detaljplanen godkandes 12.6.2002 och den andra som
faststalldes 9.1.1991.
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KL Kvartersomrade for affarsbyggnader.
EV Skyddsgronomrade.

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

—— . For underjordisk ledning reserverad del av omrade.

o © o o .
Tradrad som skall planteras.

L0 7 pel av omrade som skall planteras.

Oppen plats/Torg.

Befintliga utredningar, skyddsprogram och skyddsbeslut
Foljande utredningar berér omradet:
— Loviisan Lansiportin alueen asemakaava muutos, Kaupan selvitys (Affdrens utredning for Vistra
Porten), Sitowise Oy 16.10.2025
— Lansiportin alueen vesihuoltosuunnittelu (Vattenférsérjningsplanering fér Viéstra Portens
omrdde), Ramboll Finland Oy, 6.6.2025
— Lansiportin hulevesiselvitys (Dagvattenutredning for Vdstra porten), Ramboll Finland Oy,
17.12.2019
— Loviisan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma (Skyddsplan fér grundvattenomrddena i Lovisa),
Sweco Ymparisto Oy, 24.12.2014
—  Byggbarhetsutredning, Ramboll, 2012
—  Delgeneralplanens utredningar



Delgeneralplan for norra delen av Lovisa och Tessjo, Naturutredning, Enviro,
20.11.2006

Lovisa stad — Utveckling av foretagsverksamheten samt lokaliseringsmajligheter
Entrecon, 2006



DELTAGANDE OCH BEDOMNING

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

— nérbeldgna invanare till planeringsomradet och markagarna

— agarna till den mark som gransar till omradet och nara grannar

— sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas under planeringen.
Myndigheter och andra instanser som hoérs under planldaggningen:

—  Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

—  Nylands férbund

— Raddningsverket i Ostra Nyland

—  Kymmenedalens El Ab

— LPOnet Oy Ab

—  Borga stad, halsoskyddet

—  Foreningen vatten- och luftvard fér Ostra Nyland och Borg3 & r.f.

—  Affarsverket Lovisa Vatten

—  Lovisa stad, byggnads- och miljondmnden

—  Lovisa kultur- och miljérorelse r.f.

5 INFORMATION OCH DELTAGANDE
Inledning av planldggningen
Plandndringen anhangiggjordes genom naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 13.6.2024 § 88.

Beredningsskede och mal

| grundutredningsskedet samlar man utgangsmaterial for planen, gor eventuella behovliga utredningar
och preciserar planandringens mal. Programmet for deltagande och bedomning kompletteras
allteftersom planeringen framskrider. | beredningsskedet utarbetas ett preliminart planutkast.
Framldaggandet av programmet for deltagande och bedémning och det preliminara utkastet till
detaljplan tillkdnnages genom kungorelse pa det sdtt som kommunala tillkdnnagivanden kungors.

Malsatt tidtabell: varen 2025

Planens forslagsskede

Tekniska ndmnden framlagger planforslaget pa Lovinfos anslagstavla och stadens webbplats for
paseende under minst 30 dagar. Framlaggandet av planforslaget tillkdnnages i enlighet med lagen om
omradesanvandning pa det satt som kommunala tillkdnnagivanden kungors. Utlatanden om forslaget
till detaljplan begars av myndigheter och stadens forvaltningsomraden (65 § i lagen om
omradesanvandning, 27 och 28 § i markanvandnings- och byggforordningen).

Ett eventuellt samrad mellan myndigheter halls i forslagsskedet efter det att planforslaget varit fram-
lagt och utladtanden fatts (66 § 2 mom. i lagen om omradesanvandning, 26 § i markanvandnings- och
byggférordningen). Eventuella anmarkningar ska lamnas till kundservicekontoret Lovinfo innan den tid
da forslaget ar framlagt gar ut. De som gjort en anmarkning och som ldmnat sin adress far ett motiverat
stallningstagande till den framférda anmarkningen (65 § 2 mom. i lagen om omradesanvandning).

Malsatt tidtabell: hosten 2025



Godkdnnande av planen

Tekniska namnden behandlar bedémningen av utlatanden och konsekvenser samt planférslaget, som
preciserats med hjalp av utldtanden och eventuella anmaérkningar, och fattar beslut om godkdnnande
av planen (52 § i lagen om omradesanvandning). Detaljplanen trader i kraft da beslutet om
godkdnnandet har vunnit laga kraft och kungjorts. Narings-, trafik- och miljécentralen i Nyland,
sokanden av planandringen och de som skriftligen bett om det far meddelande om att planen blivit
godkand (67 § i lagen om omradesanvandning). Pa stadens officiella anslagstavla pa Lovinfo och i
lokaltidningarna kungors att planen vunnit laga kraft (93 § i markanvandnings- och byggférordningen).

Malsatt tidtabell: varen 2026

6 BEDOMNING AV KONSEKVENSER

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

7 KONTAKTUPPGIFTER
Skriftliga asikter och anmarkningar kan lamnas till Lovisa stads kundservicekontor Lovinfo eller stadens
registratorskontor under den tid som planen ar framlagd. Lovinfo betjanar dven per telefon.

Lovisa stad, Lovinfo e-post: kaupunki@loviisa.fi
Mariegatan 12 A tfn 019 555 555
07900 LOVISA Oppet man.—ons., fre. kl. 9-11.30 och 12.30-15

tors. kl. 9-11.30 och 12.30-17
Skriftliga asikter och anmarkningar kan ocksa skickas till:
Lovisa stad, stadsutveckling e-post: kaavoitus@loviisa.fi
PB 77
07901 Lovisa

Lovisa stad, stadsutveckling e-post: fornamn.efternamn@loviisa.fi

Perttu Huhtiniemi tfn 040 671 7674
planldaggningsingenjor

Marko Luukkonen
stadsplaneringschef tfn 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 seka 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.
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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.
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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 itdaan 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.
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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 viivyttamaan 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 |ahtokohtana 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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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. Hulevesimdardt 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) (m?3)
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 lisdysta. Hulevesien maaralli-
nen hallinta edellyttaa kuivaa tyhjatilavuutta, johon rankkasateen aiheuttama &killisesti 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? vetta l&péise-
matoénta pintaa kohti. Viivytysrakenteiden on tyhjennyttdava sadetapahtumien valissa ja
niissa on oltava ylivuotorakenne.

- Pysakdintialueiden vedet on ohjattava 6ljyerottimeen.
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- 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 heikennad 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 jarjestettdva 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 lisdrakentamisen 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 maaritetaan kaavasuunnitelmassa esitettyjen kerros-
nelididen perusteella. Suunnitelma on esitetty alla:

NYK. LIKE- 5 b F T Al LUKETILA 3
RAKENNUS T iy i 2400 hom’
Za87 Kk . -

LIKETILA 3~
430 h-m*

LUKETILA 4
1350 h-m'

; P
UUSI LIIKE-
RAKENNUS

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 todennakéistd, 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 Iapi. Mallinnus tehd@an huippukulutuksen aikana, jolloin verkos-
tossa kaytetddan 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 kesakuussa 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

3,0 bars

2 6 bars

Kuva 9. Verkostopaine huippukulutuksen aikana.

50,00 m

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 pienentda kasvattamalla putkikokoa. Alueen verkosto mallinnetaan seuraavaksi
suuremmassa kokoluokassa (DN110 -> DN160) siten, ettd uuden vesijohdon liitoskohta siirretaan
Teollisuuskujalle. Kulutuspisteet pidetddan samansuuruisina, kuin edellisessd mallinnuksessa. Tu-
lokset on esitetty alla.
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Alkuperainen
liitoskohta

Liitoskohta
siirretty

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

suunnittelualueen ld@pi 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

24 bars

Kuva 14. Verkostopaineet sammutustilanteessa.
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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 hairiéitd 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 edelld 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 dagvattenhallningskonstruktioner 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 éversvamningsvéagen 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 pd 1000 mm.

En huvudvattenledning och ett avloppsavlopp gar for narvarande genom detaljandringsomradet i
dst-vastlig riktning. Ett dagvattenaviopp gar ocksa bredvid vattenledningen och avloppsavloppet,
som mynnar ut i det nuvarande Oversvdmningsvdgsdiket mitt i detaljandringsomradet.
Vattenférsérijningsledningarna som gar genom mitten av omradet gér det svart att anvanda
tomterna, s& en ny strackning har efterstrivats for vattenférsérjningsledningarna. Baserat pa
dversiktsplanen fér vattenférsérjningsflytten kan vattenférsérjningsledningarna pd 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 foér 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 pa o6versiktsplangranskningen kan den nya spillvattenavlioppsstrackningen
genomfdras som ett dréaneringsaviopp.
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S ojien tulvanhallintakeinona.

Tarvittava viivylystilavuus lantisemmalld tontilla 48 m’ ja itaisemmalla tontilla
144 m”

Lantisemmalla tontilla hulevesien viivylystilavuus jarjestettava maanalaisissa
rakenteissa.

Itaisen tontin puhtaat hulevedet johdettava ensisijaisest esitettyihin
kiinteistokohtaisiin maanpadllisiin hulealueisiin. Likaisel hulevedel johdettava
maanalaisiin viivytysrakenteisiin.

Likaiset hulevedet {esimerkiskl pysakointialueen vedet) johdettava oljynerottimin

Maanpaalhsten hulevesialtaiden korkeusasema ja lilavuus tarkennetlava
Jjatkosuunnitteluvaiheissa tontin tasauksen tarkentuessa.
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(Taloteknikka Oy, 2015) mukaan, ne hitetdan tulvareittiputkeen hv D1000.
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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 paivittaistavaramyymalad on merkitykseltdan ja luonteeltaan paikallinen lahikauppa,
joka voi sijoittua Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitetulle Loviisan lansiosan
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 &r likt en
liten supermarket. Den dterstaende vaningsytan i utvidgningen férdelas relativt jamnt 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, mdjliggoér 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 mdjliggérs 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 stédrker 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 ocks3
som ett "visitkort” fér Lovisa centrum.

Vid planering av markanvandningen bér utvecklingen av handelstjanster tdnkas som en
helhet, dér de olika omrddenas handelstjénster kompletterar varandra. Butiker maste ges
mdjlighet 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 paaosin 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 kiinteistéén, joka on kuvassa mer-
kitty sinisellé ympyréalla.

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

s A

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

Kaupan alueen kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan
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).
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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
l[ahiasutus 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? myymaéléalaa-
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 tyypiltdéan 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?2: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 myymalastd) 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 etadisyydella 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 nimensad mukaisesti paa-
saantoisesti 1dhinnd myymalan lahialueen.

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 riittavan 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 paivittdistavaramyymalaa (www.tilastokes-
kus.fi). Myymalat jakautuivat myymalatyypeittdin 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.

Elinvoimalaskenta - Loviisa 2023: KESKUSTA
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Kuva 5. Loviisan keskustan ja Lénsiportin alueet myymélat ja kaupalliset palvelut (Tieto-

jérjestelmé&Palvelu Salokorpi Oy 2024). Tarkastelukohteena oleva péivittdistava-
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-
Ida. 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 paivittdaistavarakaupan myymaloéita 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 ldhimpaan 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 itaisen
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 tydssdakdyntialueen, 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 myymaléilld 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
merkittdvasti asiointiliikennettd eika siitd aiheutuvia ymparistéhaittoja. Yhdyskuntaraken-
teen kannalta myodnteistéd on myds 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 todenndkdisesti 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 lahinnd 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 myyntind. 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). Paivittdistavarakaupan 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 todenndkdisesti 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 tarkead, 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 Idhinna 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 laheisyydessa 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 myymalan muun tuotetarjonnan vetovoimasta.

Uusi
.pa'n.-lné stavaramyymala K-Supermarket
e
.Udl Kauppakeskus
Galeria
S-market

@ Kaupat
= 2 km N
etaisyysvyohykkeet
knu:‘gst\:ay S A
Vaeston 0 1 2 3 4 5
sijoittuminen L 1km
Kuva 7. Péivittdistavaramyymdéldiden 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, silléd 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 riittdvasti ostovoimaa Lidlin ja S-Marketin lisdksi myds uudelle pienemmalle
myymaldlle. Lisaksi on muistettava, etta padivittdaistavarakauppojen toiminta ei perustu
vain valittémien lahialueidensa asukkaiden kaupassakayntiin, varsinkin kun ldhin myymala
ei aina ole ensisijainen tai euromaaraisesti 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, urheiluvdlinekauppoja, 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 etta 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-
maldita 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 kaytanndén 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 myds
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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. Talléin 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 ettd kavellen tai pyordillen. 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 paivittaistavarakaupan
myymaldtarjontaa. Sijainti valtatien varressa mahdollistaa sujuvan asioinnin myds tyo-
matkojen yhteydessa.

Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee kaupan palvelu-
tarjonnan lisdaantyessa 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 yhteydessa 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 myymaldita 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 lédhikauppa, 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 paivittaistavaramyymaldiden 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 kehittdmisvaraa
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
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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 maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoon-
panot voivat myods 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 ymparistod 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 tehtdavana 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, etta 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 kehittamisnakodkohtien
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 maankdyttd- 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
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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 elinkeinoeldaman toi-
mintaedellytyksiin liittyen kiinnittdd huomiota mm. yritysten sijoittumis- ja laajentu-
misedellytyksiin ja elinkeinoelaman kilpailun edellytyksiin. Elinkeinoeldman kilpailun
edellytykset kattavat myo6s 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 myés mahdollisuu-
den uuden toimijan markkinoille tuloon.
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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
myOs 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
voi olla kiertoliittyman toimivuuteen.

Uusi teollisuusalue

Nya industriomradet -

Ramboll 2



Nykyinen asemakaava

ASEMAMAAVAMERIINNAT 34 MAARATHSET
BETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER | DETALJPLANEN
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«e=0,50
* 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

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Tontille 2
saa sijoittaa sellaista seudullista padasiassa paljon tilaa vaativaa enkoistavarakauppaa,
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.

Ramboll 4



Nykyliikenne KVL, KVLr

KVL 2025 (punaiset luvut arvioitu olemassa olevien

Raskaan liikenteen osuus ja KVLr raskas liikenne
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

Taustaennuste 2060
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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

tuotos/ korjaus- kulkutapaosuudet %
Kaupan tyyppi 100 kem kerroin jalan  polkup. auto joukkol.
pt-kauppa 93 1,04 21 12 66
erikoistavarakauppa 30 0,97 11 5 83
TIVA-kauppa 10 1,04 5 1 93 1
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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.
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Vt 7, LAM-piste 187 Karrbacka

Tuntivaihtelut
Heindkuun 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
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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.

500 E

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

L 1 ajokaista
toimii hyvin

Tulosuunnan likenne Q; (hay/h)

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

« Lisaksi toimivuutta arvioitiin ns. hollantilaisella it dilmd i ik ik et
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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ANDRING AV DETALIPLAN, STADSDEL 6, NYSTADEN, DEL AV KVARTER 619, BORGAGATAN/LAPPTRASKVAGEN

Planféreslag framlagt 13.11-15.12.2025

SAMMANFATTNING AV MOTTAGEN RESPONS OCH UPPGJORDA
BEMOTANDEN

PLANUTKAST

1 UTLATANDEN

1.1 Réddningsverket i Ostra Nyland, 9.5.2025

1.2 Kymmenedalens Elnét Ab, 23.5.2025

1.3 Nylands férbund, 23.5.2025

1.4 Ndrings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen), 20.5.2025
1.5 Féreningen Vatten och luftvérd fér Ostra Nyland och Borgéd G r.f., 23.5.2025

FORSLAGSSKEDE, PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING OCH PLANFORSLAG
2 UTLATANDEN

2.1 Réddningsverket i Ostra Nyland, 3.12.2025

2.2 Kymmenedalens EInéit Ab, 28.11.2025

2.3 Nylands férbund, 12.12.2025

2.4 Ndrings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM-centralen), 15.12.2025
2.5 Borgd stad, miljéhdlsovarden, 12.12.2025

LOVISA STAD
Stadsplaneringsavdelningen 2026
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Planféreslag framlagt 13.11-15.12.2025

PLANUTKAST

Planutkastet till andring av detaljplan for Vastra porten var framlagt 18.4—23.5.2025, och da begarde man
utlatanden fran myndigheter och intressenterna hade majlighet att framfora sina asikter. Sammanlagt

inlamnades 5 utlatanden och inga asikter.

1 UTLATANDEN

1.1 Réddningsverket i Ostra Nyland, 9.5.2025

Bemétande

Raddningsverket har inget att anmarka mot den féreslagna
detaljplanedndringen.

Ingen inverkan pa plankartan.

Atgdrder

Inga atgarder.

1.2 Kymmenedalens Elnéit Ab, 23.5.2025

Bemdtande

Kymmenedalens Elndt Ab har inget att anmaérka pa savida
foljande villkor beaktas:

— Bestallaren star for kostnaderna vid eventuella
ledningsflyttningar som byggandet fororsakar. Det
verkar som om atminstone en 20 kV jordkabel ska
flyttas.

— Tillrackligt mycket utrymme ska reserveras for
placeringen av ledningar och anordningar som hor till
elnatet.

— Pa omradet behovs en ny parktransformator. |
bilagan presenteras tva alternativa placeringar.

Genom omradet I6per i samband med
jordkablarna vatten- och avloppslinjer, och
man har utarbetat en utredning om deras nya
strackningar. | omplaceringen av jordkablarna
kan man anvanda samma strackning ifall de
ska flyttas.

Parktransformatorns plats anges inte pa
kartan for att dess lage ska kunna anpassas
enligt det affarsbyggande som genomfors.

Atgdrder

1.3 Nylands férbund, 23.5.2025

Bemdtande

| detaljplaneutkastet har omradet i huvudsak anvisats som
kvartersomrade for affarsbyggnader (KM-3) dar en stor
detaljhandelsenhet far placeras. Av den totala
forsiljningsytan far enligt en planbestimmelse hégst 900 m?-
vy anvandas for férsaljning av livsmedel pa tomt 1 och hégst
200 m2-vy for férsaljning av livsmedel pa tomt 2. Totalt 10 400
mZ2-vy byggratt har anvisats fér KM-kvarteret.

I landskapsplanens maximidimensionering raknas ocksa
affarens vaningsyta i omradet for hela funktionella helheten. |
maximidimensioneringen raknas existerande och nytt
affarsutrymme, dessutom affarsutrymme av lokal betydelse.
Ocksa det affarsutrymme som géllande detaljplaner mojliggér
tas i beaktande.

Det ar bra att byggratten for handeln har granskats pa hela
Vastra porten-omrade. Pa sidan 14 presenteras en bild enligt
vilken det i detaljplanerna har anvisats sammanlagt cirka 53
800 m2-vy byggratt fér handel i Véastra porten for tillféllet.

| och med den nya detaljplanen kommer byggratten i
planeringsomradet att minska jamfort med det tidigare. | och
med detta skulle byggratten i omradet fér den funktionella
helheten vara totalt cirka 48 100 m?-vy. Detta dverskrider den
maximidimensionering for handel som anvisats for Vastra
porten i Lovisa i landskapsplanen (40 000 m2-vy).

Nylands forbund konstaterar att plandndringen i fraga i sig gar

LOVISA STAD
Stadsplaneringsavdelningen 2026
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Planféreslag framlagt 13.11-15.12.2025

mot ratt riktning, for den minskar byggratten for handel i
omradet. Dimensioneringen for handel 6verskrider dock
fortfarande maximidimensioneringen i landskapsplanen nar
det géller omradet for den funktionella helheten. Nylands
forbund uppmuntrar kommunen att halla ett arbetssamrad
om omradets fortsatta planering med olika myndigheter.

Hittills har byggnader med en total yta pa

14 470 m?-vy uppforts i omradet. Av detta
klassificeras 7 052 m2-vy som
butiksbyggnader, det vill sdéga mindre an
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 omrade ar det vanligt att
de utdver butikslokalerna innehaller
omfattande lagerlokaler.

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

centralen), 20.5.2025

Atgdrder Ett arbetssamrad ordnas innan planférslaget
framlaggs.
14 Ndrings-, trafik- och miljécentralen i Nyland (NTM- : Bemo6tande

Omradesanvandning

For omradet géller delgeneralplanen LOTES (MM 16.2.2010).
Planen har inte blivit faststalld fér kvartersomradet for
affarsbyggnader KM-1: Omrade fér kommersiell service. |
detaljplanen kan pd omrddet férutom butikslokaler fér
specialaffdrer med varor som krdver mycket utrymme
dessutom anvisas butikslokaler for 6vriga specialafférer, dock
inte livsmedelsférsdljning. | gdllande detaljplaner ar
kvarterens omradesreservering i huvudsak kvartersomrade
for affarsbyggnader KL.

Pa grund av att omradet saknar en generalplan med
rattsverkningar har man utfort en generalplaneinriktad
granskning (54 §, 39 § i lagen om omradesanvandning).

LOVISA STAD
Stadsplaneringsavdelningen 2026
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Trafik

Genom detaljplandndringen omvandlas ett kvartersomrade
for affarsbyggnader till kvartersomrade for en stor
detaljhandelsenhet. Ansvarsomradet for trafik kraver att den
nya trafikvolym som detaljplanen medfér far inte férsamra
smidigheten och funktionaliteten i rondellen pa
Lapptraskvagen. Dessutom ska man beakta i fortsattningen

landsvagen. Det ar bra att omradets tillganglighet med
lattrafiksndtverket samt kollektivtrafiken har beaktats i
planens beredningsmaterial.

Planeringsomradet gransar till Lapptraskvagen (landsvag 176).

dagvattenhanteringen pa planeringsomradet ocksa vad galler

Antecknas for kinnedom.

En trafikutredning om rondellen kommer att
utarbetas.

En dagvattenutredning har gjorts om
omradet. | utredningen anges ocksa en
dagvattenstrackning som kommer till
andringsomradet fran vastsidan samt dess
eventuella nya strackning. | omradets
dagvattenplanering kommer man ocksa att
beakta de dagvatten som riktas mot
landsvagens dndringsomrade.

Handel
Utarbetandet av detaljplanen styrs i huvudsak av dstra
Nylands etapplandskapsplan nar generalplanldsningen inte
har rattsverkningar i en stor del av planeringsomradet |
landskapsplanen har omradet angetts med beteckningen fér
omrade fér handel vars maximidimensionering dr 40 000 m?-
vy. Med beteckningen for omrade fér handel anges stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse utanfér omraden
for centrumfunktioner. Dessutom &r planeringsomradet
anvisat som utvecklingszon for tatortsfunktioner i
landskapsplanen. Undre granser for storleken pa stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse pa denna plats i
utvecklingszonen for tatortsfunktioner, om utredningar inte
visar annat, ar féljande:

- Centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 6vrig

specialvaruhandel) 10 000 m2-vy
- Utrymmeskrdvande specialvaruhandel 10 000 mZ2-vy.

| den totala dimensioneringen av omradet for handeln i
lanskapsplanen ingar ocksa affarslokaler av lokal betydelse.

Enligt planbeskrivningen har en kommersiell utredning som
blir fardig varen 2025 bestallts som stod for planarbetet. Pa
sidan 14 i planbeskrivningen finns en kartbild som visar den
mangd av affarslokaler som detaljplanerna fér omradet
mojliggér samt den verkliga vaningsytan for affarsbyggande.
NTM-centralen i Nyland lyfter fram att omradets detaljplaner
pa basis av kartpresentationen redan majliggor affarslokaler
o6ver maximidimensioneringen fér handeln enligt
landskapsplanen (40 000 m2-vy).

Aven om byggratt for kvarteret 619 minskas genom den
detaljplandndring som ar i behandling och det huvudsakliga
andamalet andras i enlighet med anvisningarna, éverskrider
omradets dimensionering for affarsutrymme den
maximidimensionering fér omraden for handel i

Nyland framhéaver att i dimensioneringen fér omraden for
handel i landskapsplanen ingar ocksa affarslokaler av lokal
betydelse och landskapsplanen mojliggor inte att 6ka

landskapsplanen som styr detaljplanldggning. NTM-centralen i
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maximidimensionering for omraden for handel pa basis av
utredningar. Pa grund av detta anser NTM-centralen i Nyland
att mojliggérande av en stor detaljhandelsenhet ska granskas
pa nytt med beaktande av landskapsplanens styrande effekt
samt de sarskilda bestammelserna om detaljhandel i lagen om
omradesanvandning (kapitel 9 a).

Enligt detaljplanens beredningsmaterial far en stor
detaljhandelsenhet placeras pa KM-3-kvartersomrade. Av den
totala férsaljningsytan far hégst 900 m2-vy anvindas for
forsiljning av livsmedel pa tomt 1 och hégst 200 m2-vy for
forsaljning av livsmedel pa tomt 2. Planbestammelsen
begransar inte handelns kvalitet férutom vad galler
forsaljningsytan for livsmedel. NTM-centralen i Nyland lyfter
fram att omradena for handel i landskapsplanen ska utvecklas
for sddan handel som kraver mycket utrymme, som inte
konkurrerar med handeln i centrum och som normalt har en
lag besoksfrekvens. Dessutom konstaterar NTM-centralen i
Nyland att manga butiker med ett brett utbud av varor
koncentrerar sig till centrumorienterad affar och uppfyller
saledes inte det mal for planeringsbestammelsen av omrade
for handel i landskapsplanen som galler handelns kvalitet pa
omradena.

Enligt 71 ¢ § i lagen om omradesanvandning ska en stor
detaljhandelsenhet i forsta hand forlaggas till ett
centrumomrade, om inte nagot annat lage ar motiverat med
hansyn till tillgangligheten till detaljhandelns tjanster.
Dessutom konstaterasi 71 b § om anvisning av stora
detaljhandelsenheter i landskapsplan eller generalplan bland
annat att man ska se till att den planerade markanvandningen
inte har nagra betydande skadliga konsekvenser for de
kommersiella tjansterna i centrumomraden eller for
utvecklingen av dessa tjanster.

P3 basis av det ovan konstaterade anser NTM-centralen i
Nyland att detaljplanens beredningsmaterial inte uppfyller
kraven for detaljplanens innehall enligt 54 § i lagen om
omradesanvandning vad géller beaktande av
landskapsplanen. Dessutom anser NTM-centralen i Nyland att
detaljplanens beredningsmaterial delvis har utarbetats i strid
med bestammelserna i kapitel 9 a i lagen om
omradesanvandning.

Se forslagsskedets bemotande.

Handelsutredning av omradet fardigstalls pa
hosten 2025. | utredningen utreds naturen av
handelsfunktioner som foreslas till
dndringsomradet och deras inverkan pa Lovisa
centrum.

Grundvatten

Planomradet ligger i sin helhet inom Bryggeribackens
grundvattenomrade, som ar viktigt for vattenférsérjningen (1-
klass). Enligt beskrivningen har man gjort en utredning 6ver
byggbarhet i omradet 2012. Pa basis av utredningen ligger
grundvattennivan nara marken, pa vissa stallen mindre dn en
meter djup. Grundvattenyta som ligger nara marken férsvarar
byggande pa manga stallen och kan leda till lokalt behov att
sanka grundvattennivan. Darfor bor byggandet basera sig pa
noggrannare grundvattenutredningar, sa att
grundvattenstrémningarna, volymen och kvaliteten inte

Planbestammelserna om grundvatten
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genomgar skadliga férandringar. Eventuella palningar ska
goras pa det satt att det orsakar sa lite olagenhet som mojligt
for grundvattnets kvalitet och mangd. Till 6vriga delar ar
bestammelserna om grundvattenomradet i den allmanna
bestammelsen bra och tillrdckliga. Uppgift om placering pa
grundvattenomrade ska laggas till plankartan till exempel
genom /pv-beteckning.

kompletteras.

| plankartan tilldggs grundvattenbeteckningen
pv.

Avslutningsvis
Narings-, trafik- och miljocentralen foreslar att ett separat
arbetssamrad ordnas fore framlaggningen vid forslagsskedet.

Atgdrder

Ett arbetssamrad ordnas innan planférslaget
framlaggs.

Planbestammelserna om grundvatten
kompletteras enligt féljande:
Grundvattennivdn ska utredas pa ett
tillforlitligt sétt fére byggandet. Byggnadernas
grunder ska byggas sd att byggandet inte
inverkar pd grundvattnets kvalitet, niva eller
strémningar. Eventuella pdlningar ska géras
pad det sctt att det orsakar sa lite oldgenhet
som mdjligt fér grundvattnets kvalitet och
mdngd.

| plankartan tillaggs pv-beteckningar for
grundvattenomrade.

En trafikutredning om rondellen kommer att
goras.

1.5 Féreningen Vatten och luftvdrd fér Ostra Nyland och

Borgad dar.f., 23.5.2025

Bemotande

Planomradet ligger inom Lovisaans tillrinningsomrade. Man
har planterat in 6ring i Lovisaan och malet har varit att
&stadkomma ett naturligt 6ringbestand. Oringens naturliga
reproduktion har under de senaste aren observerats pa tre
omraden i Lovisaan (provfiskeregister*). Ett av omradena ar
Lovisafors som ligger precis vid flodmynningen, inom
verkningsomradet for det dagvatten som kommer fran
omradet for andringen av detaljplan.

Havsoringsbestand av de dlvar som mynner ut i Finska viken
har i klassificeringen av hotade arter 2019 bedémts som starkt
hotade (LUKE**). For 6ringen ar svalt och syrerikt vatten
viktigt. Pa lekomradet ska det finnas ren grusbotten (Salminen
& Bohling red.). Salunda ska man nar det galler dagvatten
fasta uppmarksamhet sarskilt vid att forhindra uppvarmning
och syreforbrukning samt att halla kvar sediment.

Lovisadns ekologiska status ar i frdga om huvudfaran
otillfredsstallande och darfor ska man vidta atgarder bade i
tillrinningsomradet och huvudfaran for att uppna en god
ekologisk status (status i ytvattnen, SYKE + NTM-centraler).
For forbattrande av Lovisaans status ar all ytterligare
belastning skadligt, och darfor ska man ocksa med hjalp av
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planlaggning strava efter att minska belastningen pa Lovisaan.

Pa grund av dessa saker ar kvalitativ hantering av dagvatten
mycket viktigt. Utover skadliga @mnen och sediment ska man
beakta temperaturen av det vatten som leds till det
mottagande vattendraget. Temperaturskillnaden mellan det
mottagande vattendraget och dagvattnet ska inte vara for
stor sa att kdnsliga arter pa omradet inte ska bli stérda.
Vattentemperaturen blir annu viktigare i och med
uppvarmningen av klimatet och det dr nédvandigt att beakta
detta.

Dagvattentemperaturen kan stiga nar dagvatten leds langs
marken till vattendraget. Ifall vattnet leds en lang stracka
langs marken till vattendraget kan man férséka dampa
temperaturdkningen till exempel genom skuggning samt
tillrdcklig vaxtlighet som svalkar mikroklimatet.

Det ar viktigt att man har dragit upp tydliga riktlinjer for
tomtspecifik hantering av dagvatten i planen samt avskiljt
rena takvatten fran orena dagvatten (fran parkerings- och
trafikomraden). Pa grund av grundvattenskyddet ar det
valdigt

viktigt att smutsigt dagvatten inte absorberas i marken utan
leds genom filtrerande I6sningar till dagvattenavlopp och
vidare utanfér grundvattenomradet. Den tomtspecifika
dagvattenplan som utarbetas for planomradet ar viktig for att
sakerstalla grundvattnets mangd och kvalitet samt for att
positivt paverka avrinningsvatten genom gréna l6sningar.

| dagvattenplanen ska beaktas bade dagvattens mangd och
kvalitet under byggandet samt hanteringen, férdréjningen
och avledningen av dagvatten pa bebyggda omraden.
Finkornig lera ar svart att fanga nar den blir

transporterad av vatten. For avrinningsvatten under
byggtiden ska vattenskyddsstrukturerna vara fardiga i
tillrackligt god tid sa att nodvandigt vegetationstacke hinner
utvecklas pa dem.

| planen har utrymme reserverats for dagvattenhantering och
lagring av sno. Det bor dock sdkerstallas att smaltvatten leds
kontrollerat via fordréjnings- och reningsstrukturer utanfor
grundvattenomradet.

| detta skede av planlaggningen dr man val medveten om
mojligheten av oldgenheter under byggtiden, vilket kan
paverkas med goda instruktioner och planering. Underhallet
av dagvattenreningsstrukturer kan sakerstallas genom tydliga
skotselplaner och ansvarsomraden sa att reningskapaciteten
bibehalls pa lang sikt.

For den befintliga dike som gar genom planomradet &r det
viktigt att sakerstdlla att den ersatta strackningen kan ta emot
bade nuvarande och framtida 6kande floden utan
dversvamningsrisk. Aven den slutliga utsldppspunkten och

Dagvattenbestammelserna kompletteras.
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formagan att ta emot 6kat flode och belastning bor
sakerstallas.

Atgdrder

Bestammelser som galler dagvatten
kompletteras enligt féljande:

Dagvattnet ska férdréjas jamfért med

nuléget, men minst 1 m? per varje 100 m? av
yta som vattnet inte kan trénga igenom, sG att
dagvattenflédet fran kvartersomrddet inte Gr
stérre dn det dagvattenfléde som bildas i
omradet i nuldget.

I (dagvatten)planen ska beaktas ocksa
dagvattens mdngd och kvalitet under
byggandet.

Kvaliteten av det dagvatten som uppstar pd
kvartersomrdde far inte dventyra
vattenkvaliten pd det mottagande
vattendraget. Dagvattnet fran
parkeringsomrdden och andra omrdden ddr
det forekommer trafik inklusive smdltvatten
frdn sné ska avledas via
oljeavskiliningsbrunnar, biofilter eller andra
motsvarande konstruktioner till
dagvattenavloppet och vidare utanfér
grundvattenomrddet.

FORSLAGSSKEDE, PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING OCH PLANFORSLAG

Planforslaget till andring av detaljplan for Vastra porten var framlagt 13.11-15.12.2025, och da begadrde man
utlatanden fran myndigheter och intressenterna hade majlighet att framfora sina asikter. Sammanlagt

inlamnades 5 utlatanden och inga anmaérkningar.

2 UTLATANDEN

2.1 Réddningsverket i Ostra Nyland, 3.12.2025

Bemétande

Tillgangen till slackvatten och slackvattnets tillracklighet maste
sakerstillas i omradet. | samband med beviljandet av ett
bygglov kan det krdvas att byggnaden férses med automatisk
slackanlaggning. | omradets vattenforsorjning ska saledes
sakerstallas tillrackligheten av automatisk slackanlaggning och
det tillaggsvatten som behovs.

Planbestammelserna kompletteras vad géller
slackvatten.

Atgdrder | planbestammelserna tillaggs foljande mening:
Tillgdngen till sldckvatten och sldckvattnets
tillrdcklighet mdste sdkerstdllas i omrddet.

2.2 Kymmenedalens El, 28.11.2025 Bemétande

| utkastskedet presenterade vi tva alternativa placeringar for en
parktransformator i vart utldtande. Placeringen av
parktransformatorer ska mojliggéras for omradet.

| planbestammelserna tillaggs en mening om
tillatande av konstruktioner som behovs for
kommunalteknik och energiforsorjning pa

LOVISA STAD
Stadsplaneringsavdelningen 2026




ANDRING AV DETALIPLAN, STADSDEL 6, NYSTADEN, DEL AV KVARTER 619, BORGAGATAN/LAPPTRASKVAGEN

Planféreslag framlagt 13.11-15.12.2025

omradet.

Atgdrder

| planbestammelserna tillaggs:

Pg tomterna far placeras anordningar,
ledningar och konstruktioner som behévs fér
kommunalteknik och energiférsérjning.

2.3 Nylands férbund, 12.12.2025

Bemétande

| forslaget till detaljplan har omradet i huvudsak anvisats som
kvartersomrade for affarsbyggnader (KM-3) dér en stor
detaljhandelsenhet far placeras. Av den totala forsaljningsytan
far enligt en planbestimmelse hégst 1 000 m?-vy anvdndas for
forsiljning av livsmedel pa tomt 1 och hdgst 200 m2-vy for
forsdljning av livsmedel pa tomt 2. For KM-kvarteret har totalt
10 400 m2-vy byggratt anvisats.

Forslaget till detaljplan har inte andrats avsevart efter
utkastskedet. Jamfort med utkastskedet har forsaljningsytan
for livsmedel 6kat i liten grad.

En kommersiell utredning har bifogats till planmaterialet i
forslagsskedet. | den star att “en ny dagligvarubutik (till
betydelsen en lokal narbutik) inte forsamrar
verksamhetsférutsattningarna for Lovisa centralort och inte
heller for nuvarande dagligvarubutiker i de 6vriga tatorterna i
Lovisa, men kan minska den nuvarande utstrémningen av
Lovisabornas kopkraft”.

Nylands forbund konstaterar att den verksamhet somi
detaljplanen i fraga har anvisats omradet i sig ar forenlig med
landskapsplanen. | landskapsplanen dr omradet anvisat som en
utrymmeskravande handelskoncentration, men det &ar ocksa
méjligt att placera dagligvaruhandel (hégst 10 000 m2-vy) i
omradet. | den maximidimensionering for handel som anvisats
i landskapsplanen (40 000 m?-vy) raknas dock utdver affirens
befintliga och planerade affarslokaler ocksa de affarslokaler
som de gallande detaljplanerna mojliggor. Nar alla dessa
faktorer granskas, det vill séga ndr man beaktar den detaljplan
som ar pa remiss, de befintliga handelsverksamheterna i
omradet samt de vaningsytor for handel som detaljplanerna i
omradet mojliggor, uppgar byggratten fér handel for den
funktionella helheten i omradet totalt till cirka 48 100 m?-vy.
Detta 6verskrider den

maximidimensionering fér handel som anvisats for Vastra
porten i Lovisa i landskapsplanen. Det bor dock noteras att det
i de gallande detaljplanerna har anvisats en byggratt pa cirka
53 800 m2-vy fér handel i omradet fér den funktionella
helheten. | och med den nya detaljplanen kommer byggratten i
omradet alltsa att minska jamfort med tidigare.

Nylands forbund upprepar sitt utlatande fran utkastskedet.
Plandndringen i fraga gar i sig mot ratt riktning, fér den minskar
byggratten for handel i omradet. Dimensioneringen fér handel
overskrider dock fortfarande maximidimensioneringen i
landskapsplanen nar det géller omradet for den funktionella
helheten.

Sasom Lovisa stad konstaterade redan i
utkastskedet och i ett myndighetssamrad har
det anvisats ratt sa mycket byggratt i de
nuvarande detaljplanerna. Det ar dock inte
realistiskt att hela byggratten anvands for
affarer. De genomférda tomterna

1) har byggts med klart mindre effektivitet
2) anvands dven for andra dndamal én
affarsverksamhet.

Saledes kommer affarernas sammanlagda
vaningsyta oundvikligen att ligga klart under
maximidimensioneringen (40 000 m2-vy).
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Atgéirder

XXX

2.4 Ndrings-, trafik- och miljécentralen i Nyland

(NTM-centralen), 15.12.2025

Bemétande

NTM-centralen har gett ett utldtande om det drende som
namns i utlatandets rubrik i detaljplanedndringens
beredningsskede. | utlatandet fastes uppmarksamhet vid trafik-
och grundvattenfragor samt i synnerhet handelsfragor.

Nar det géller grundvatten har NTM-centralens utlatande fran
utkastskedet beaktats.

Vad giller trafiken forutsatter ansvarsomradet for trafik att
genomforandet av detaljplaneomradet inte far forsamra
smidigheten i cirkulationsplatsen pa Lapptraskvagen (landsvag
176). Dessutom maste den interna trafiken i omradet ordnas sa
att den ar saker. Vid placeringen av reklamanordning ska man
ta hansyn till att den inte orsakar bldandning i riktning mot
landsvagarna (landsvag 176 och riksvag 7).

Vad giller handeln konstaterar NTM-centralen att i
beredningsskedet fastes uppmarksamhet vid bland annat
antalet affarer som mojliggors med detaljplanerna och
dimensioneringen av omradet for handel i landskapsplanen,
handelns kvalitet som majliggors och gallande lagstiftning.
NTM-centralen ansag att detaljplanens beredningsmaterial inte
uppfyllde kraven for detalplanens innehall enligt 54 § i lagen
om omradesanvandning vad galler beaktande av
landskapsplanen. Dessutom ansag NTM-centralen att
detaljplanens beredningsmaterial har utarbetats i strid med
bestdmmelserna i kapitel 9 a i lagen om omradesanvandning.

Ett arbetssamrdd om handelsfragorna i detaljplaneprojektet
fordes mellan staden och NTM-centralen i Nyland i borjan av
hosten 2025. Efter samradet fick NTM-centralen bekanta sig
med en utredning om handel. Utredningen om handel har
kompletterats efter detta.

| utredningen om handel (Sitowise, 2025) har man granskat
bland annat tillgangligheten av dagligvaruhandel och vilka
konsekvenser mojliggérandet av handel har for Lovisa
centrums livskraft. | utredningens slutsatser konstateras att en
ny

dagligvarubutik inte férsamrar verksamhetsforutsattningarna
for Lovisa centralort och inte heller fér nuvarande
dagligvarubutiker i de 6vriga tatorterna i Lovisa, men kan
minska den nuvarande utstromningen av Lovisabornas
kopkraft. NTM-centralen i Nyland papekar dock att den totala
forsaljningsyta for forsiljning av livsmedel (1 200 m2-vy) som
detaljplaneférslaget mojliggdr nastan helt tacker det
kalkylerade behovet av ytterligare affarslokaler inom

Pa varen 2026 utarbetades en trafikutredning
om rondellen. Enligt utredningen inga
funktionsproblem &r att vanta.

Bestammelserna kompletteras vad géller
placeringen av reklamanordning.

En handelsutredning av omradet fardigstalldes
pa hosten 2025. | den utreds naturen av de
handelsfunktioner som féreslas till
dndringsomradet och deras inverkan pa Lovisa
centrum.

Enligt utredningen ar behovet av ytterligare
affarslokaler for dagligvaruhandel cirka 1 000
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dagligvaruhandeln, vilket baserar sig pa 6kningen av kopkraften
hos befolkningen i Lovisa, fram till 2035. NTM-centralen i
Nyland konstaterar att den féreslagna planlosningen darfor kan
forsamra utvecklingsforutsattningarna for dagligvaruhandeln i
Lovisa centrum.

Utredningen om handeln med sina slutsatser utgar fran
antagandet att detaljplanen gor det mojligt att utvidga den
befintliga affaren som har ett omfattande sortiment med en
dagligvarubutik (975 m2-vy) och att utvidga den nuvarande
affiren med cirka 800 m2-vy nir det giller centruminriktad
specialvaruhandel. Pa basis av granskningen och slutsatsernai
utredningen utgor den 6vriga detaljhandel som mojliggors med
detaljplanen utrymmeskravande specialhandel. NTM-centralen
i Nyland noterade att den bestdammelse som i
detaljplaneforslaget foreslas for KM-3-omradena inte
begransar handelns kvalitet férutom vad galler férsaljningsytan
for dagligvaruhandel.

NTM-centralen i Nyland anser, med beaktande av slutsatserna i
utredningen om handeln och de planeringsbestammelser som
galler for omradena for handel i landskapsplanen, att
detaljplanen ocksd maste innefatta bestimmelser som galler
specialhandelns kvalitet. Centruminriktad specialhandel ska
inte mojliggoéras i storre omfattning an den helhet som
granskades i utredningen.

m2-vy &r 2023 och cirka 1 500 m2-vy ar 2035.

Detaljplaneandringen moijliggor sund
konkurrens inom dagligvaruhandel. Med
anledning av andringsomradets lage bor man
anta att kunder for dagligvaruhandel ocksa
kommer fran utanfér kommunen.

Den bestammelse som géller KM-3-omradena
uppdateras med en bestimmelse om
specialhandelns kvalitet.

Atgdrder

| bestdmmelserna tillaggs:

Vid placeringen av reklamanordning i omrédet
ska man ta hdnsyn till att den inte orsakar
bldndning i riktning mot landsvdgarna.

KM-3-beteckningen kompletteras:
Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor
detaljhandelsenhet far placeras. Pd
kvartersomrddet far placeras sddan regional
specialvaruhandel som i huvudsak kréver
mycket utrymme, som inte konkurrerar med
handeln i centrum och som normalt har en ldg
besbksfrekvens. Av den totala forsaljningsytan
far hégst 1 000 m?-vy anvindas for férsiljning
av livsmedel pa tomt 1 och hdgst 200 m?-vy for
forséljning av livsmedel pa tomt 2.

2.5 Borga stad, miljéhélsovdrden, 12.12.2025

Bemétande

Miljohalsosektionen har inget att anméarka om férslaget till
detaljplan.

Antecknas for kinnedom.

Atgéirder

LOVISA STAD
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