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Asemakaavamuutos

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 11.6.2019

Asemakaavaehdotus virallisesti nahtavana: kaupunkikehityslautakunta 4.5.2021 § 77
Asemakaavan hyvaksyminen: kaupunginvaltuusto __._ .2021 8§

Kaava-alueen sijainti

Alue sijoittuu Lansirannan eteldosalle Taidetehtaan alueen jatkoksi. Sita rajaa luoteessa
Kultalistankatu ja lounaassa Taidetehtaankadun eteldinen jatke, jota ei ole viela raken-
nettu. Itapuoleltaan alue rajoittuu Porvoonjokeen laajan rantapuistoalueen kautta. Talla
kohdin sijaitseva nykyinen sorapaallysteinen Kokonniementie poistuu ajoneuvoliikenne-
kaytosta ja korvataan uudella kevyen liikenteen vaylalla. Kaakossa alue rajoittuu hulevesi-
kanavaan.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavan tavoitteena on tutkia kerrostalovaltaisen puurunkoisen asuinkorttelin sijoitta-
mista Lansirannan eteldosalle maisemallisesti merkittavaan paikkaan. Tavoitteena on lisata
asuntotarjontaa keskusta-alueella ja taydentaa Lansirannan eteldosan kaupunkirakennetta.
Alueella otetaan erityisesti huomioon hulevesien johtaminen ja tulvaan varautuminen. Li-
saksi tutkitaan kaava-aluetta ymparéivien katualueiden mitoitus- ja yhteystarpeet. Suunnit-
telualue on kooltaan noin 2,0 hehtaaria.



1.4

. ®e

Selostuksen siséllysluettelo

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...ccciiiiiiititieee ettt e e e e e e e e e e 1
O R U1 o [ K3 (1 A= o T 1
1.2 Kaava-alu€en SijaiNti.........cuuuiiiiiiiiiiiie e 1
1.3 Kaavan tarkOitUS ... oo e e 1
1.4 Selostuksen SiSAllYSIUELIEIO .......oovvviiiiiiiiiiiiiiiieeee 2
1.5 Luettelo selostuksen liiteasiaKirjoista.........ccccvvviiiiiieiiiiiiiii e, 4
1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
[AhdemateriaaliSta........ooe e 4
THVISTELMA ..ottt ettt et e et e e reeeaeeeaeeeae e, 5
2.1 Kaavaprosessin VaiNEet ... 5
A N1 =] 0 T 1€ - AV 5
2.3 Asemakaavan toteuttaminen..........oouiiuiiii i 6
LAHTOKOHDAT ..ottt ettt e et ete et ete et e e e e nteaneesneesreeerens 6
3.1 Selvitys suunnittelualueen 0lOISTa.........uuuuuriuiiiiiiiiiiiiii e 6
3. 1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS ... 6
3.1.2  LUONNONYMPATISIO c.evvvviiiii et e s e e e e e e e e r b e e e e e e eeenes 8
3.1.3  YmpAriston KAyton hiStoriaa..........ccoeeeeiiiiiiiiiiiie e 12
3.1.4  RaKeNNEttU YMPATISTO ... .uuuvuurunniiiiiiiiiiiiiii s 13
3.1.5 Toiminnallinen ymparisté (yhdyskuntarakenne) ............cccooooeeiiiiiiiiiennnenn, 14
1 0 I G I /- T= T T 0 0] (1 16
3.2 SUUNNITEEIULITANNE. ... e eeeeeees 16
3.2.1  Valtakunnalliset alueidenkayttOtavoitteet ...............evvveeervveriiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 17
I N - T 1 (0 0172 1 T 1Y L 17
3.2.3  YIBISKAAVA ....uuii e 17
I S 1= T4 1 F= 1= T AV 7 U 18
ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ...ooviiiiiiiiiiiiiieeeee e 20
4.1 Asemakaavan SuunNnNittelun tarve .........cccccoooiiiiiiiiiiiii e 20
4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset.......................... 20
4.3 Osallistuminen ja YhteiStY O ....ccouuuiiiiiiiiiiiice e 20
431 OSAllISEL...ccci e 20
e B Y 1 (=1 11= (1] [ 1RSSR 20
4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt ..., 20
4.3.4  ViranomaiSyhteIStYO........coiviiiiiiiiii e e eaaes 21
4.4 Asemakaavan tavoitteel ........cccceiiiii i 21

4.4.1 Kunnan asettamat ja suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet.................. 21



8y
4.4.2  Muut aSetetut taAVOITIEET ..........uuuei s 21
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ..........ccccooiii i 24
4.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset ... 24
4.6.1 Mielipiteet luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen..................... 24
4.6.2  Alustavat lausunnot ja kommentit luonnosvaiheessa ja niiden huomioon

(01122 0 111 1= o 1SR 25
4.6.3 Vuorovaikutus asemakaavaehdotusta valmisteltaessa..............cccceeeeeennn. 25
4.6.4  Muistutukset ehdotusvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen................. 25
4.6.5 Viralliset lausunnot ja niiden huomioon ottaminen .............cccoeeeeeeeeeeeeeeenn. 25
ASEMAKAAVAN KUVAUS ...ttt e e 26
5.1 KAAVAN FAKEINNE ..uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 26
S0 I A /1) o1 (1R 26
B5.1.2  PaIVEIUL....eeiiiiiiiiiiiii s 26
5.1.3  LilKENNEVEIKKO. .. ..uuttiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 27
ST I Y- 1 (o 1| 28
5.1.5  TONTHJAKO ...ttt 29
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen..............cccccceen.... 29
5.2.1  Kaupunkikuva- jarakenne ..........cccooeiiiiiiiiiiiiiii e 29
5.2.2  Energiatehokkuus ja elinkaarivaikUtuKSet .................eeevviveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns 29
5.3 AlUEBVATAUKSEL ....eeiiiiiiiiiiiitiieieiiii bbb 30

Asemakaava-alueella kaytetyt aluevarausmerkinnét on esitetty asemakaavakartassa30

5.3.1 KOMEHAIUEEL......cceeeeeeeeie e e e e 30
IR T €= 1T 111 = 31
5.3.3  VIrKIStYSAlUBEL ... e 31
5.4 Kaavan VaIKUTUKSEL.........uuuiiiss e a e e e 31
5.4.1  Vaikutukset palvelu- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen..................... 31
5.4.2  Vaikutukset rakennettuun ympadristé6n ja luonnonymparistdon................. 31
5.4.3  Vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan ...............cccccceeeeeenen. 31
5.4.4  Vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuiStoon ................cc.eeeveveennens 34
5.4.5  Varautuminen joen tulvimiseen ja hulevesiin .............ccccuvveiiiiiiiiniiiniiinnnnn. 34
5.4.6  Vaikutukset alueen liikkenneolosuhteisiin ja pysakointiratkaisuihin............. 34
5.4.7 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin........................ 34
5.5 YMPpPAariston NAITTOTEKIJAL ........uuiiii s 35
5.6 Kaavamerkinnat ja -maarayKSet..........cccoiviiiiiiiiiiieiieeie e 35
5.7 INIMIESTO ettt e e e e e e e e e 35
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ..ot 36

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat..................cccc.oeee.. 36



1.5

1.6

6.2 Toteuttaminen Ja @JOITUS .....ccoii i i e e 36

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Ote asemakaavakartasta ja -maarayksista
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Yhteenveto kuulemisen jarjestamisesta
Liite 4. Kartta tonttijaosta

Liite 5. Rakennustapaohje

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, tausta-
selvityksista ja lahdemateriaalista
Unelmien Porvoo 2030 kaupunkistrategia

Viitesuunnitelmat ja suunnitteluhistoria

- Lansirannan asemakaavoituksen eteneminen 2000-luvun alussa. Historiaa, maisemara-
kenne, rakennuskanta. Selvitys asemakaavatydn pohjaksi. Kaupunki-suunnitteluosasto,
helmikuu 2006, paivitys 2015

- Lansirannan Puukortteli, Yhteistytmalli ja tontinluovutus -tarjouspyyntdmenettely
17.10.2018 — 11.1.2019: tarjous nimimerkilla "Koota”, TILA Group Oy ja OOPEAA, Office
for Peripheral Architecture.

Liikenne, melu

- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll

Luonto, maisema ja vesiolosuhteet

- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? Maisemaselvitys, kau-
punkisuunnittelu, 2011

- Porvoon kansallisen kaupunkipuiston luontoselvitys 2011, Enviro (ote liittyen asemakaa-
vaan 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta)

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesistd, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja va-
paa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjddnnoksista, asemakaava 498, Lansiranta,
kulttuurin ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015

- Tulvariskien alustava arviointi, 18. Porvoon vesistdalue. Uudenmaan elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskus, Helsinki 2010, s. 5. Arviointiraportti

- Miss& maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistot. Uudenmaan liiton julkai-
suja E 176. Uudenmaan liitto, Helsinki 2016, s. 124 Selvitys

- Uudenmaan vesienhoidon toimenpideohjelma vuosille 2016 — 2021. Uudenmaan elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskus, 2015 Raportti



. »e
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Porvoon kaupunki pyysi tarjouksia Lansirannan Puukorttelin tontinluovutukseen tahtaavéasta kaavoi-
tusyhteistytmallista. Tarjouspyynto jarjestettiin 17.10.2018 - 11.1.2019. Tarjouksia saatiin nelja ja
niista parhaaksi arvostellun tarjouksen laatijaryhman kanssa ryhdyttiin laatimaan yhteistydssa ase-
makaavamuutosta. TILA Group Oy:n kanssa on tehty asemakaavoituksen kustannusten jaosta ja
tonttien varaamisesta sopimus, jonka kaupunginhallitus hyvaksyi 19.8.2019 § 246.

Asemakaavahanke sisaltyy kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan osana Lansirannan eteldosan kaa-
vamuutoshankealuetta. Hankkeesta tiedotettin ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa
11.6.2019. Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 12. - 23.12.2019 ja 2. - 24.1.2020 ja ehdotus 26.5. —
28.6.2021.

2.2 Asemakaava

Alueella on yksi asuinkerrostalojen korttelialue, katualueita ja virkistysaluetta. Puukorttelin rakenne
nojautuu kolmeen rakennustyyppiin: lamellitaloon, pistetaloon ja pieneen pistetaloon eli ns. kaupun-
kivillaan. Rakenne tarjoaa hyvéat mahdollisuudet erityyppisten ja -kokoisten asuntojen tuottamiseen.
Maantasokerroksisiin sijoittuu palvelutilaa. Piha-alueilla on pieni& asumisen aputilarakennuksia. Py-
sakainti on ratkaistu pddasiassa pihakannen alle kdytannéssa maan tasoon rakennettavaan pysa-
kointilaitokseen.

Korttelin pinta-ala on 13 761 m? ja sille on osoitettu rakennusoikeutta asuinkerrostalorakentamiseen
14 700 k-m2. Lisaksi liike-, toimisto- ja palvelutiloille on osoitettu rakennusoikeutta 300 k-m? ja ta-
lousrakennuksille yhteensa 245 k-m2. Asemakaavassa kortteliin osoitettu rakentamisen kokonais-
maara on nain 15 245 k-m2, Kaavaratkaisu tarjoaa mahdollisuuden noin 180 - 220 asunnon raken-
tamiseen. Asukkaita alueelle voisi sijoittua 220 - 280. Katutasoon on mahdollista toteuttaa pienimuo-
toista toimisto- ja liiketilaa, jotka voivat tarjota muutaman tydpaikan.

Vertailu voimassa olevaan asemakaavaan jaa osittain teoreettiselle tasolle, mutta talle asemakaava-
alueelle osuu voimassa olevasta ja nyt kumoutuvasta asemakaavasta vajaita kortteleita ja raken-
nusalojen osia noin 7 750 k-m2n edesta. Huolimatta vertailun teoreettisuudesta, voidaan todeta ra-
kentamisen maaran kasvavan asemakaava-alueella 7 495 k-m2 verrattuna voimassa olevaan ase-
makaavaan. Alueen kayttotarkoitus sailyy kutakuinkin voimassa olevan kaavan mukaisena.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen kaynnistynee korttelin koillisosasta asemakaavan tultua voimaan ja tontin osa-
luovutuksen kaynnistyttya. Ennen korttelin rakentamista on toteutettava korttelin itdpuolelle ranta-
puistoon rannan vakauttava maanalainen lamelliseinama esimerkiksi kalkkipilaristabiloinnilla. Ta-
man jalkeen stabilointi on ulotettava korttelin etelapuolelle. Naiden toimenpiteiden jalkeen varsinai-
nen Puukorttelin rakentaminen on mahdollista.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Porvoon keskustan laajenemisalueella, Lansirannalla, sen eteldosassa.
Alueen rakentuminen tdydentdad Lansirannan korttelirakenteen ja osaltaan viimeistelee tehokkaan
maankayton piiriin otettavissa olevan osan Lansirannan eteldosasta. Korttelin etelapuolella alkaa
laaja Kokonmaéen ja -niemen virkistysalue.

Suunnittelualueen [&hiymparistén (500 metrin sédde alueen keskipisteesta) voi jakaa ominaisuuksil-
taan kolmeen eridvaan osaan, jotka on havainnollistettu kuvaan 1. Suunnittelualueen osa 1 on ny-
kyisiltd ominaisuuksiltaan avointa luonnontilaista seka rakennettua ympaéristéa. Alueella on moni-
puolisia keskustamaisia toimintoja, asumista, oppilaitoksia, kaupallisia ja vapaa-aikaan liittyvia pal-
veluja seké myds ty6paikkoja. Suunnittelualueen osa 2 koostuu Porvoonjokilaakson maisematilasta
ja rannan toisella puolella sijaitsevasta kaupunkikeskustandkymasta. Joen lantinen ranta on nykyi-
sellaédn paaosin avointa luonnontilaista ymparistéd. Suunnittelualueen osa 3 on paaosin avointa
luonnontilaista ymparistdd. Alueen eteldosalla kohoaa Kokonmaéki, joka toimii talvisin laskettelurin-
teend ja kesaisin pyorailyrinteena.

Tarkemmat kuvaukset suunnittelualueen ominaisuuksista ovat luvuissa 3.1.2 - 3.1.3.
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@ Suunnittelualuerajaus
O Lahiympériston rajaus

\ Lahiympariston osarajaus
S~

Kuva 1 Suunnittelualue ja sen lahiymparist6 jaettuna alueen ominaisuuksia yleisesti kuvaaviin osiin
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3.1.2 Luonnonymparisto
3.1.2.1 Maisemarakenne ja ilmasto

Maisemarakenteeltaan alue on jokilaaksoa, jota reunustavat katkonaiset pitkittaisharjujaksot ja niihin
kuuluvat maet, kuten Kokonmaki. llmastoltaan Porvoo kuuluu eteld- ja lounaisrannikon tammi-ilmas-
tovybhykkeeseen, jolloin meren laheisyys takaa lauhkeat ilmasto-olot. Pienilmastoltaan suunnittelu-
alueen laaksopainanne on tuulensuojaisena edullinen. Toisaalta jokilaaksoon tapaa painua kylmaa
ilmaa, jolloin ilmankosteus lisdantyy ajoittain usvaksi asti. Vaikka kovat merituulet eivat saariston
vaikutuksesta ulotukaan kaupunkiin, vallitseva tuulensuunta on lounainen ja jokilaakso voi voimistaa
solamaisena ilmanvirtausta.

3.1.2.2 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Korkeimmillaan suunnittelualueen maanpinta on noin 4 metria merenpinnan ylapuolella lounaiskul-
massa ja matalimmillaan alle metrin merenpinnan ylapuolella. Pinnanmuodoltaan suunnittelualue on
paaosin tasaista, joskin kumpareista ja Porvoonjokea kohti viettavaa.
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Kuva 2, Ote kantakartasta, ei mittakaavassa.

Alueen maapera on rakennettavuudeltaan Lansirannan heikointa aluetta. Kantava maapera on ta-
voitettavissa vasta 25 metrin ja mahdollisesti jopa 40 metrin syvyydeltd. Liséksi jokirannan stabili-
teetti on puutteellinen, mika tarkoittaa, ettd kaava-alueella ei voida tehdad merkittdvia maatayttja
vahvistamatta ensin rantavythykettd. Rakennettavuuden haastavuutta on arvioitu suhteessa alueen
rakennettavuuden taloudellisuuteen. Arvion perusteella alueen sijainti on kuitenkin niin poikkeuksel-
lisen edullinen seké& palveluverkon, kaupunkirakenteen ettd maisemakuvan kannalta, ettéd alueen
mahdollisimman tehokas rakentaminen on hyvin perusteltavissa.
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Alueen rakennettavuudesta on laadittu osana suunnittelua yhteenvetokuvaus, Ramboll Finland Oy,
DI Juha Hakkanen 02/2021:

"Korttelin maapera on savikkoa n. 10-25 m paksuudelta. Savikerros paksunee lan-
nesta itéan kohti Porvoonjokea. Savikerros on aggressiivista sulfidisavea. Savikerrok-
sen alapuolella on vaihtelevan paksuinen kerros hiekkaa tai moreenia, jonka alapuo-
lella sijaitsee kallio.

Rakennukset tulee perustaa tukipaalujen varaan. Korttelialueelle tulee tehda tarvitta-
vat pohjanvahvistukset riittdvan maaperan stabiliteetin saavuttamiseksi ja painumien
hillitsemiseksi. Korttelialueen pohjanvahvistukset tulee suunnitella ja rakentaa siten,
etta ne liittyvat jouhevasti ympardivien katujen ja yleisten alueiden pohjanvahvistuk-
siin.

Suunnittelussa tulee huomioida aggressiivinen maapera (sulfidisavi) ja sen erityisvaa-
timukset rakenteille. Alueen rakennettavuuden toteutumiseksi on tarpeen kuvassa 3
hiekanvérisena esitetty lamellistabilointikokonaisuus. Alueen rakennettavuusstabiloin-
tia tdydentavat tontin alueella toteutettavat pilaristabiloinnit. Alueellisen vakavuuden
toimenpidealueet ja alustavat stabilointiratkaisut on esitetty kuvassa 3.
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Kuva 3. Alueellisen vakavuuden toimenpidealue ja stabilointiratkaisut.
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Kohteessa tavoitellaan seuraavia toimenpiteita:

- Korttelin stabiliteetti- ja painumatarkastelut mm. stabiliteetti hulevesiuoman suun-
taan ja piha-alueen painumat.

- Korttelin piha-alueiden ja pysakointihallin pohjanvahvistustapojen maaritys.

- Kortteliin suunniteltujen rakennusten perustamistapojen maaritys.

- Korttelin rakennukset ja autohallin runko perustetaan tukipaaluille. Autohallin ala-
pohja perustetaan paalulaatan tai pohjanvahvistetun maaperan varaan. Yksityiskoh-
taiset perustamistavat maaraytyvat geoteknisen suunnittelun yhteydessa. Paalutyyp-
pien valinnassa tulee huomioida aggressiivinen maapera ja sen aiheuttama korroo-
sio.

- Korttelin pohjanvahvistustapojen yhteensovitus korttelia ympéaroivien alueiden
kanssa, ottamalle huomioon alueiden pohjanvahvistukset / perustamistavat.”

3.1.2.3 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijoittuu Porvoonjoki (18) -p&avesistbalueelle (Kuva 4). Padvesistot ovat mereen
laskevien jokien vesistbalueita, ja ne ovat rannikkoalueita lukuun ottamatta nimetty jokien mukaan.
Tama tarkoittaa, etta suunnittelualueen hulevedet kulkeutuvat paaasiallisesti Porvoonjokeen. Alue
on yleisesti verraten alavaa, ja sijoittuu l&helle tulvariskialueiksi méaaritettyja paikkoja. (L&dhde: ELY-
keskus, Tulvariskien alustava arviointi; Syke, tulvakarttapalvelu)
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Kuva 4. Ote Maankamara -kartasta, joka kuvaa ympariston keskeisia vesistdalueita.
Kuvaladhde: GTK, Maankamara.
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Tulvaan varautuminen on alueella hyvin keskeisesséd asemassa kun maaritellaan rakentamisen si-
joittumista suhteessa Porvoonjokeen, maanpinnan ja asuintilojen lattian korkeusasemia ja katujen
korkeustasoa. Alue on nykymuodossaan hyvin alavaa ja jokitulva nousee tavallisesti vuosittain Ko-
konniementielle, joka on korttelin itdpuolella. Asuintilojen alin hyvaksyttavissa oleva lattian korkeus-
asema on maariteltava tasolle + 3,800 N2000, millda varaudutaan kastuessaan vaurioituvien lattiara-
kenteiden sailymiseen kuivina. Asuntojen sisaénkaynneille on jarjestettava niin korkealle sijoitettu
kulkuyhteys, etta sen kautta mahdollinen evakuointi aaritilanteessa on mahdollista. Kaytanndssa
tata piha-alueiden nostoa tukee mygds asuntosuunnittelun esteettémyysvaatimus. Muita kuin asuin-
tiloja on mahdollista sijoittaa tulvarajan alapuolellekin, kun samalla tiedostetaan talléin otettava riski.

Suunnittelualue ei ole yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkeaa pohjavesialuetta.

Kuva 5. Tulvakarttasarja. Ennusteen mukaan kahden, viiden, kymmenen ja sadan vuoden vélein toistuva tul-
vatilanne ja korttelin sijainti alueella. Tulvaennuste perustuu nykyiseen maanpinnan korkeusasemaan. Suun-
nittelualueen pohjoispuolisen ns. Taidetehtaan alueen jo toteutunut tilanne ei viel& nay tassé kartassa, vaan
maaperan korkeusasematiedot ovat 2000-luvun alusta.

11



PORVOO4&sBORGA

3.1.24 Kasvillisuus, eldaimistd ja muut merkittavat luonnon ominaispiirteet

Suunnittelualue on rakentamatonta. Tarkkaan ottaen alueen eteldosalla tosin on laajuudeltaan noin
44 k-m2:n kokoinen suhteellisen kevytrakenteinen puuperusteinen ja -rakenteinen varastorakennus,
joka lienee 1990-luvun alusta ja liittynee laskettelukeskuksen tai alueella olleen jousiammuntaradan
tarpeisiin. Rakennuksesta ei |6ydy lupatietoja, mutta ainakaan vuoden 1986 ilmavalokuvassa sité ei
viela nay.

g R T
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Kuva 6, kuvayhdistelma 12.4.2021. Alueen eteldosalla oleva kevyehkd yksinkertaisella seindrakenteella va-
rustettu varastorakennus kaakosta lahelta tulevaa Taidetehtaankadun ja hulevesikanavan vartta myoétailevan
puistokaytavan risteystd, rakennus lahelté ja kurkistus sisélle.

Alueen kayton historiassa ei ole tiedossa merkittavaa maankayttdd, joka olisi voinut jattaa jalkensa
maaperaan. Alue on vanhaa peltoa ja niittyd, joka on sittemmin metsittynyt. Aluetta on kuitenkin
viime vuosina kaytetty maa-aineisten vélivarastointiin. Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on
selvitetty syyskuussa 2019 valmistuneessa tutkimuksessa. Tutkimuksessa ei havaittu alemman oh-
jearvotason ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, joten maaperassa ei ole kunnostustarvetta. Alueella ei
sijaitse merkittavasti luonnon elaimistoa.

3.1.3 Ymparistdon kayton historiaa

Alue on osa vanhaa viljelymaisemaa ja oli jo varhain palovaarallisten esiteollisten toimintojen sijoi-
tusaluetta. Nykyaan Taidetehtaana tunnetun kulttuurikeskuksen rakentamisesta kaynnistyi 1910-lu-
vun lopulla laajempi teollinen kehitys. Taidetehdas rakennettiin aluksi vaneritehtaaksi ja toiminta
muovautui konepajateollisuudeksi. Teollinen toiminta alueella paattyi 1980-luvulla.

1960-luvun jalkipuoliskolla ns. Porvoonportin aluerakentamiskohde nousi suunnittelualueen pohjois-
puolelle. Tasta alkoi kehitys, jonka my6ta teollinen toiminta vaiheittain vaistyi asumisen tielta. Ala-
Nasia ryhdyttiin kutsumaan Lansirannaksi viimeistadn Moderni Puukaupunkihankkeen my6ta 1990-
luvun lopulla ja Lansiranta kytkeytyi likenteellisesti vahvasti empirekeskustaan syksylla 2004 avatun
Aleksanterinkadun sillan kautta.

Suunnittelualue sijoittuu Taidetehtaan etelapuolelle kuitenkin vanhan konepajan piha-alueen ulko-

puolelle. Aluetta on lahinna kaytetty jonkin verran maa-ainesten vélivarastointiin, mutta muuten alue
on pitkalti ollut viime vuosikymmenina kayttamattomana ja metsittynyt.
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Kuva 7. Ortoilmakuvapari 1972 ja kevat 2020. Puukortteli on rajattu kuviin ohuella valkealla viivalla. 1970-luvun
kuvasta nakyy hyvin alueen kayttd lahinna viljelyyn. Ajantasaisessa kuvassa Hellberginméen kerrostaloja ku-
van vasemmassa reunassa. Paivakoti Metsatahti ei viela ndy tassa kuvassa.

3.1.4 Rakennettu ymparisto

Alueen pohjoisnaapurissa on vield osittain rakentamaton ns. Taidetehtaan alue. Lahin viisikerroksi-
nen asuinkerrostalo on vuodelta 2015. Suunnittelualueen ja Porvoonjoen véliin jaa leveahko ranta-
kaistale, jolle sijoittuu lahitulevaisuudessa mm. vierassatama ja muita matkailua ja virkistysta tuke-
via toimintoja. Alueen lansipuolelle valmistuu vuoden 2020 aikana kokonaan puurakenteinen péai-
vakoti Metsatéahti kaupungin omana hankkeena. Metsatahden ja suunnittelualueen véliin jaa ka-
peahko alue, johon tavoitellaan lahinnd asuinrakentamista. Niin ikddn suunnittelualueen luoteis-
puolinen Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun rajaama alue on varattu asuinrakennushankkeen
suunnittelua varten keskeiselle valtakunnalliselle toimijalle.

Lansi- ja etelapuoleiset alueet odottavat osittain viela maankayton tarkentumista. Lounaassa on
laskettelurinne, jonka edustalle toteutetaan tapahtumakentta. Alueen suunnittelussa on otettava
huomioon tapahtumakentalla jarjestettavista tilaisuuksista aiheutuvat mahdolliset meluhairiot asu-
miselle. Kauempana lansiluoteessa ovat ammattikorkeakoulujen muodostama campus seka kau-
pallisten palvelujen laajahko tarjonta.
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Kuva 8. Panoraama Porvoonjoen ylapuolelta 13.9.2018. Suunnittelualue kuvassa vasemmalla etualalla. Ku-
vassa ei viela ndy ns. Hellberginmaen kerrostaloja eika paivakoti Metsatahdea.

3.1.5 Toiminnallinen ympaéristé (yhdyskuntarakenne)
3.15.1 Asuminen, vaesténrakenne ja kehitys

Suunnittelualue on rakentumaton, joten silla ei ole asukkaita eika liioin tyopaikkoja. Pohjoinen naa-
purialue, Taidetehtaan alue on myds osittain toteutumaton. Tulevaisuudessa lahialueiden asukas-
maara tulee moninkertaistumaan nykyisesta.

3.15.2 Palvelut, elinkeinotoiminta ja tyopaikat

Alue liittyy kiinteasti keskustan kaupallisiin ja julkisiin palveluihin. Pohjoisnaapurissa Taidetehtaan
aluella on noin 7 000 k-m? toteutettua liiketilaa. Alueen luoteispuolella on noin 400 metrin paassa
vahittaiskaupan suuryksikkd S-Market Nasi. Alueen luoteispuolella jo noin 530 metrin etaisyydella
sijaitsee Lidl N&si -paivittdistavaramyymalad. Taidetehtaan alueella on myo6s kulttuuri- ja vapaa-ajan
palveluita. Laaja Kokonméen virkistysalue on aivan alueen eteldpuolella laskettelurinteineen. Kou-
lutustarjontaa on Porvoo Campus ja Careeria —ammattikorkeakoulukeskittymassa alueen luoteis-
puolella. Lahimmat perusopetusta tarjoavat koulut sijoittuvat noin 700 metrin etdisyydelle alueen
lansiluoteispuolelle ns. Nasin koulualueelle, jossa ovat seka suomen- etté ruotsinkieliset peruskoulut
Albert Edelfeltin koulu ja Strémborgska skolan.

Suunnittelualue tukeutuu monipuolisiin virkistyspalveluihin. Kokonmaen ja Kokonniemen alueen lii-
kuntapalveluihin sisaltyy muun muassa useita urheiluhalleja, maauimala, skeittipaikka ja kuntopor-
taat seka talvisin hiihtokeskus ja hiihtoladut. Kokonniemen liikuntakeskuksen kehittdmisen konsepti
julkistettiin alkuvuonna 2021 lahtdlaukaukseksi alueen maaratietoiselle uudistamiselle. Alue rajautuu
Porvoonjokeen levedhkodn rantapuistoalueen valityksella. Puistoaluetta kehitetddn monipuoliseksi
vapaa-ajan ja virkistyksen alueeksi. Aivan alueen koillisnaapuriin rakentunee I&hivuosina uusi vie-
rasvenesatama, joka tukeutuu alueen teollisesta perinteesta kertovaan Wiléniuksen veneveistamon
jaljilta viela nahtavissa olevaan venesuojapariin.
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3.1.5.3 Tekninen huolto

Alue on liitettéavissa kunnallistekniseen verkostoon. Vesihuollon verkosto sijoittuu alueen pohjoisreu-
nalle Kultalistankadulle. Suunnittelun aikana Liikelaitos Porvoon vesi totesi, etté |ahtokohtana on
valttaa vesihuollon verkoston ulottamista Taidetehtaankadun eteldosalle. Tama edellyttaa koko kort-
telin littdmistd sen pohjoispuolella sijaitseviin liitospisteisiin. Alue rajautuu eteldkaakossa vuonna
2020 kunnostettuun hulevesiuomaan. Joen laheisyyden ansiosta hulevesien viivyttaminen alueella
ei ole merkityksellistd hulevesiverkoston kuormituksen kannalta. Sen sijaan joki tulvii ajoittaan hule-
vesikanavan kautta, mik& asettaa haasteensa korkeustasoille, kuten selostuksen kohdassa 3.1.2.3
on kuvattu.

Kaukolammon liitoskohta sijoittuu Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun risteykseen. Porvoon
Energia -konserniin lukeutuvan Porvoon Sahkoverkko Oy:n aluetta tukeva muuntamo rakennetaan
lahtokohtaisesti alueen ulkopuolelle sen lounaisnaapuriin.

3.1.54 Liikenne

Aluetta rajaavat pohjoisessa ja lannessa kokoojakatutyyppiset Kultalistankatu ja Taidetehtaankatu,
joista jalkimmaista ei korttelin kohdalle ole vield rakennettu. Alueen itdpuolinen Kokonniementien
vanha linjaus poistuu, korvautuu kevyen liikenteen yhteydella ja ajoneuvoyhteys Kokonniemeen siir-
tyy suunnittelualueen lansipuolelle Taidetehtaankadun jatkeelle. Kokoojakatujen liikennemdaarat
ovat nykydan hyvin maltilliset, mutta ympéardivien alueiden rakentuessa liikennemaarét asettuvat
noin kymmenen vuoden kuluessa keskustamaiselle tasolle. Pohjoisen naapurialueen, Taidetehtaan
alueen paivittaistavarakaupan suuryksikkdhankkeen toteutuessa liikenneméaarat kasvavat oleelli-
sesti. Naitd vaikutuksia on arvioitu hanketta varten laaditun 13.2.2017 hyvaksytyn asemakaavan
503, Taidetehtaan rantakorttelit, yhteydessa.

Kevyen liikenteen kulkuyhteyksien kannalta suunnittelualueen lapi tulee sijoittaa puolijulkinen kulku-
yhteys, joka nivoo alueen Taidetehtaan alueelta tulevan Taidetehtaanpolun jatkeeksi. Muuten mer-
kittavia yhteystarpeita alueen kautta ei kohdistu. Alueen ita- ja eteldpuolille tulee tarkeat kevyen lii-
kenteen reitiston osat ja niiden avulla alue osaltaan on hyvin saavutettavissa myds kevyen liikenteen
valinein.

Joukkoliikenteen pysakit sijoittuvat noin 300 — 350 metrin etaisyydelle Aleksanterinkaaren ja Lanti-
sen Aleksanterinkadun varrelle. Porvoon linja-autoasema on Empirekeskustassa torilla, jonne on
katuja mydden matkaa reilut 900 metria.

3.155 Ymparistéhairiot

Alueella on keskustamaiselle sijainnille ominaisia lahinna liikkenteen melu- ja pélyhaittoja. Nykyaan
alue on hyvin rauhallinen, miké& johtuu ympariston toteutustilanteen keskeneraisyydesta. Ymparisto-
haittojen hallintaan riittavat sindnsa tavanomaiset asuntojen tuloilmanottoon ja julkisivujen aane-
neristavyyteen liittyvat maaraykset. Tulvaan varautumista on kasitelty kohdassa 3.1.2.3. Pienilmas-
ton suhteen alue sijoittuu Porvoonjokilaakson alavaan osaan, jonne kerdéntyy etenkin syksyisin sa-
tunnaisesti kylmaa sumua.

Alueen aiempi maankayttd ei suoraan anna viitteitd mahdollisesta maaperén pilaantuneisuudesta,
mutta alue sijoittuu nykyisen Taidetehtaan eli aiemman puutavara- ja konepajateollisuutta siséalta-
neen teollisen keskittyman pihapiirin reuna-alueelle. Alueen mahdollinen maaperan pilaantuneisuus
on selvitetty koekaivauksin, jotka tuottivat puhtaan tuloksen (Puukortteli, Porvoon Lansiranta, maa-
peran pilaantuneisuustutkimus, Ramboll Finland Oy, syyskuu 2019). Kunnostustarvetta ei nain ollen
havaittu.
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Suunnittelualueen omistaa Porvoon kaupunki.

3.2 Suunnittelutilanne

Alueen suunnitteluun keskeisesti liittyvat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset on lueteltu tauluk-
koon 1. Taulukkoon on myés kirjattu suunnitelmiin, paatoksiin ja selvityksiin liittyvat keskeiset paiva-
maaréat ja tiedot esimerkiksi lainvoimaisuudesta.

Taulukko 1

Maankaytén
suunnittelujarjestelma

Kaupunkistrategia seka
kaupungin kehittamista
ja toimintaa ohjaavat
ohjelmat

Muut aluetta koskevat paa-
tokset, suunnitelmat ja ohjel-
mat

Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Ita-Uudenmaan maakuntakaava

Uudenmaan
2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan
4, vaihemaakuntakaava

Keskeisten alueiden osayleiskaava,
Porvoon kaupunki

Asemakaava 215
Asemakaava 402
Asemakaava 498

Asemakaava 251

Unelmien Porvoo 2030

Iimasto-ohjelma 2019-2030

Maapoliittiset linjaukset 2012

Asumisen ohjelma 2030

Rakennusjarjestys

Tonttijako- ja rekisteri

Pohjakartta

Alueen suunnitteluun liittyvét suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Paatos 14.12.2017, valtioneuvosto.
Voimaantulo ja toimeenpano 1.4.2018

Vahvistettu 15.2.2010, ympéaristdministerio.
Lainvoimainen 6.4.2011

Vahvistettu 30.10.2014
Lainvoimainen 29.4.2016

Hyvaksytty 24.05.2017, maakuntavaltuusto.
Lainvoimainen 15.5.2020.

Hyvaksytty 15.12.2004,
Porvoon kaupunginvaltuusto.
Lainvoimainen 24.5.2006.

Vahvistettu 14.3.1996
Hyvaksytty 13.12.2006
Hyvaksytty 22.8.2018

Hyvaksytty 14.12.1998

Hyvaksytty 26.9.2018
Porvoon kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 14.10.2019 § 301.
Paivitetty 30.3.2020 § 100.
Porvoon kaupunginhallitus

Hyvaksytty 30.5.2012 § 30.
Porvoon kaupunginvaltuusto

Valmisteilla 2021,
Porvoon kaupunginhallitus

Hyvaksytty 12.12.2007 § 143,

Porvoon kaupunginvaltuusto.

Voimaantulo 20.2.2008

Alue kuuluu Porvoon kaupungin sekda maan-
mittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistorekiste-
reihin. Alueella on tonttijako.
Suunnittelualueen pohjakartta tayttdd maan-
kayttd- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
Maapolitiikan kaupunkimittaus yllapitda pohja-
kartan tietoaineistoa.
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Rakennuskiellot Alueella ei ole rakennuskieltoa

Muut aluetta ja

sen lahiympéristoa

koskevat selvitykset ja paéa- Lueteltu selostuksen kohdassa 1.6
tokset, kuten inventoinnit ja

suojelupaatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Asemakaavan muutosta valmisteltaessa huomioon otettavat ja edistettavét tavoitteet liittyvat ehey-
tyvaan yhdyskuntarakenteeseen ja elinympariston laatuun seka kulttuuriperintéon. Tavoitteiden mu-
kaan olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyodynnetdan sekéa eheytetaan kaupunkiseutuja. Hen-
kildautoliikenteen tarpeen tulee olla mahdollisimman vahainen. Joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréai-
lyn edellytyksia parannetaan ja edistetaan.

Keskusta-aluetta kehitetdan mm. monipuolisena palvelujen ja asumisen alueena. Olemassa olevan
rakennuskannan hyddyntamisté edistetddn ja luodaan edellytykset hyvalle taajamakuvalle. Kansal-
lisen kulttuuriympariston ja rakennusperinndn sailymista edistetaan. Alueella ei ole historiallista ra-
kennuskantaa, mutta alueen maankaytdén suhde alueen lahituntumassa sijaitsevaan Taidetehtaa-
seen tulee ottaa suunnittelussa huomioon. Samoin on otettava huomioon alueen nakyva sijainti Por-
voonjoen kulttuurimaisemassa ja kansallisen kaupunkipuiston tuntumassa.

3.2.2 Maakuntakaava

Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméassa 2017 alue on taajamatoimintojen kehittamis-
vybhykettd. Alueella on lisaksi merkintd maakunnallisesti merkittévasta kulttuuriymparistosta.

3.2.3 Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on pé&é&asiassa
asuntoaluetta (A). Alueen pohjoispuolella on keskustatoimintojen aluetta (C). Lisaksi alue on varus-
tettu merkinnalla sailytettavistd ymparistoarvoista.

Kuva 9. Alueen sijainti maakun-
takaavojen yhdistelmassa (val-
koinen nuoli) ja yleiskaavakar-
talla (rajaus). Ei mittakaavassa.
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3.2.4 Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa nelja asemakaavaa.

Asemakaava 215 on vahvistettu 14.3.1996. Asemakaava perustuu vuonna 1989 ratkaistun yleisen
aatekilpailun pohjalta laadittuun koko Lansirannan kattavaan asemakaavojen sarjaan. Vuonna 1997
tapahtuneen Porvoon kaupungin ja maalaiskunnan kuntaliitoksen jéalkeen kaupunginhallitus teki ns.
Lansiakselin kehittdmispaatdksen, jonka mukaan naitd asemakaavoja ei toteuteta, vaan Lansiranta
otetaan osa-alueittain uuteen tarkasteluun. Taman periaatteen mukaisesti Lansirannan asemakaa-
vaa on muutettu alue kerrallaan. Osa-alueittain etenevdd asemakaavoitustyota ohjaavat jatkuvasti
paivitettavat Lansirannan kehittdmistavoitteet, joissa maaritellaan katuverkon paaperiaatteet ja kort-
telialueiden suhde vapaaseen tilaan.

Lansirannan kehittdmisperiaatteiden mukaan vuoden 1989 aatekilpailun pohjalta laadittuja asema-
kaavoja ei ole kumottu, vaan ne kumoutuvat Lansirannan asemakaavamuutosten yhteydessa. Nain
muodostuu ajantasa-asemakaavaan toteutuskelvottomia osittain muutettuja korttelien osasia, joista
talle asemakaava-alueelle kohdistuu osia korttelialueista ja niille osoitetuista rakennusaloista.

Asemakaavassa alueella on osia asuinkerrostalojen korttelialueista (AK) ja katualueita. Korttelialu-
eelle osoitetusta kerrosalasta kohdistuu laskennallisesti suunnittelualueelle noin 7 750 k-mz2, josta
noin 640 k-m2 on osoitettu talousrakennustyyppisia tiloja varten. Kerrosluku vaihtelee yhdestéa kol-
meen. Osa korttelialueesta on osoitettu auton pysakdimispaikaksi (p) ja osa puilla ja pensailla istu-
tettavaksi alueen osaksi. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 95 k-m?, asuntolakayttssa 1 ap / 150 k-m?2
seka liike- ja toimistorakentamisessa 1 ap / 50 k-m2 ja talloin vuoropysakointiperiaate on hyvaksyt-
tavissa. Asemakaavassa on annettu lisdksi lukuisia rakentamista koskevia erityismaarayksia.

Asemakaava 402 on hyvaksytty 13.12.2006. Asemakaavassa on osa Kokonniementie-nimista katu-
aluetta suunnittelualueen itareunalla.

Asemakaava 498 on hyvaksytty 22.8.2018 ja siind on Kokonniementie-niminen katualue suunnitte-
lualueen lansireunalla.

Asemakaava 251 on hyvaksytty 14.12.1998. Siin& on suunnittelualueen eteldosalla urheilu- ja vir-
kistyspalvelualueeksi (VU-1) osoitettua aluetta.
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Kuva 10. Ajantasa-asemakaavayhdistelma. Ei mittakaavassa.
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4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksella tutkitaan kerrostalovaltaisen puurunkoisen asuinkorttelin sijoittamista Lan-
sirannan eteldosalle maisemallisesti hyvin merkittdvaan paikkaan. Alueen voimassaoleva asema-
kaavatilanne on osa-alueittaisista asemakaavamuutoksista johtanut tilanteeseen, jossa kaava ei ole
enaa toteutettavissa.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Lansiranta on rakentunut vuosituhannen alussa toteutuneesta Moderni puukaupunki —alueesta
kohti eteldd vauhdikkaasti. Puuta on saatu toteutumaan l&hinn& rakennusten julkisivuille runkora-
kenteen jaatyd betonirakenteiseksi. Lansirannan rakentumisen edettya sen eteldosaan, haluttiin
saada rakentumaan Lansirannalle yksi kokonaan puurakenteinen kortteli.

Kaupunki pyysi tarjouksia Lansirannan Puukorttelin tontinluovutukseen tahtaavasta kaavoitusyhteis-
tyomallista. Tarjouspyynto jarjestettiin 17.10.2018 - 11.1.2019. Tarjouksia saatiin nelja ja niista par-
haaksi arvostellun tarjouksen laatijaryhman kanssa paatettiin laatia yhteisty6ssa asemakaavamuu-
tos Puukorttelin toteuttamiseksi. Yhteistydtahoksi valikoitui TILA Group Oy yhdessa arkkitehtitoi-
misto OOPEAA Office for Peripheral Architecturen kanssa. TILA Group Oy:n kanssa on tehty ase-
makaavoituksen kustannusten jaosta ja tonttien varaamisesta sopimus, jonka kaupunginhallitus hy-
vaksyti 19.8.2019 § 246.

Asemakaavatyt siséaltyy kaupunkisuunnittelun toimintasuunnitelman asemakaavakohteen Lansi-
ranta, etelaiset alueet —nimiseen laajaan alueeseen, josta erotetaan tarpeen mukaan erillisia
kaava-alueita. Erillista kaavoituksen kaynnistamispaatosta ei nain ollen tarvittu. Hankkeesta tiedo-

tettiin ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa 11.6.2019, jossa kohde on jo sai oman kohde-
numeronsa 4. Viimeksi hankkeesta on tiedotettu kaavoituskatsauksessa kevaalla 2021.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty06

4.3.1 Osalliset

Osalliset on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 2) kohdassa 7.

4.3.2 Vireilletulo

Kaavahankkeesta on tiedotettu ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa 11.6.2019.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 2) mukaisesti. Kaava on laa-
dittu tiiviissa yhteistydssa todennakoisen toteuttajatahon ja rakennussuunnittelijan kanssa, joten

kaavaa laadittaessa on samalla varmistettu kaupunkikuvallisen laatutason toteutuminen rakennus-
tavan ohjauskeinoin sekéa alueen taloudelliseen toteutettavuuteen liittyvat yksityiskohdat.
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Hanke kaynnistyi tarjouspyyntévaiheessa 20.9.2018 jarjestetylla seminaarilla, jossa esiteltiin yhteis-
tyomalli- ja tontinluovutustarjouskilpailun tavoitteet ja niiden taustoittamiseksi puurakentamisen asi-
antuntijat kertoivat, miksi puurakentamisen edistdminen on tarkeda, mita puusta on ldhivuosina ra-
kennettu ja millaisia kokemuksia monikerroksisesta puurakentamisesta on.

Asemakaavaehdotuksen néhtavillaolovaiheessa jarjestettiin 27.5.2021 seminaari, jonka tavoitteina
olivat lisdtd Puukorttelin toteuttajien tietoisuutta paikallisten toimijoiden kaytettavyydesta, antaa in-
formaatiota siitd, miten Puukorttelin rakentumisella lisatdan hiilivarastoja ja autetaan Porvoon kau-
punkia toteuttamaan kaupunkistrategiassa asetettua hiilineutraalisuustavoitetta (2030) seka kiinnit-
tda huomiota lyhyiden toimitusmatkojen vaikutukseen Puukorttelin rakennusvaiheen elinkaarikus-
tannuksiin

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Asemakaavahanke on vaikutuksiltaan merkittava ja edellytti maankaytt6- ja rakennuslain 66 8:n
mukaisen viranomaisneuvottelutarpeen selvittdmista. Uudenmaan ELY-keskus ilmoitti s&hkdpos-
titse 20.5.2019, ettad aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu ei ole tarpeen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Kunnan asettamat ja suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavalla tuetaan kaikkia kaupungin asettamia strategisia paamaaria. Kaavaty6lla muun mu-
assa tuetaan Porvoon vaesttnkasvutavoitetta (suosituin kaupunki, paras arkenakin) toteuttamalla laa-
dukasta asumista arviolta keskeiseen sijaintiin lahelle palveluita. Hanke tuo alueelle uutta elinvoimaa
(kaupunkielamad). Asuinrakennusten suunnittelussa otetaan tavoitteen mukaan huomioon kestavéan
kehityksen tavoitteet, joista keskeisimpina elinkaarivaikutukset (ilmastotyon edellakavija). Rakentami-
sessa pyritaan hiilineutraaliin, energiaviisaisiin ja muuntojoustaviin asuntoratkaisuihin.

Kaupunkistrategian liséksi Porvoon kaupungilla on useita luottamuselinten hyvaksymiéa ohjelmia, jotka
ohjaavat kaupungin kehittamista ja toimintaa (ks. taulukko 1 kohdassa 3.2).

4.4.2 Muut asetetut tavoitteet

Asemakaavamuutoksella tutkitaan kerrostalovaltaisen puurunkoisen asuinkorttelin sijoittamista Lan-
sirannan eteldosalle maisemallisesti hyvin merkittavaan paikkaan. Moderni puukaupunki -alueesta
kaynnistynyt Porvoon monipuolista puurakentamisen perinnetta taydentava kehitys halutaan kiteyt-
tdaa aikaansaamalla monikerroksista puurakentamista nykyaikaisesti ja innovatiivisesti ilmentava
kohde Lansirannan eteldosaan, jossa alueet on jo pitkalti otettu tehokkaan maankaytén piiriin. Vii-
meisid asuinkortteleita siis ollaan suunnittelemassa Lansirannalle. Vaikka Moderni puukaupunki -
alueen aloituskorttelissa rakenteet ovat puuta ja kerrostalorakentamisessakin on saavutettu puujul-
kisivuja, ei massiivipuurakentamista ole vield saatu Lansirannalla toteutumaan.
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Toukokuussa 2019 julkistetun Lansirannan puukorttelin tontinluovutus- ja yhteistyémalli -tarjouskil-
pailun tavoitteet olivat arvostelupainotuksineen:

A. Puurakentamisen innovaatiot 30 %
- Puurakentamisen ratkaisujen kekselidisyys
- Puurakentamisen ilmentamisen keinot suunnitteluratkaisuissa

B. Kaupunkirakenteellinen laatu 40 %

- Arkkitehtoninen kokonaisuus

- Rakentamisen kaupunkikuvallinen liittyminen ympéristo6on

- Asuntojen huoneistojakauman monipuolisuus ja asuntoratkaisujen laatu

- Piha- ja ulkotilajarjestelyjen laatu ja yhteiskayttdisyyden huomioon ottaminen niissa
- Asumisen aputilojen ja mahdollisten palvelutilojen innovatiivisuus

Elinkaarivaikutukset ja ekologinen kestévyys 30 %

- Innovatiiviset ekologista kestavyytta edistavat ratkaisut
- Rakennustuotteiden ja —materiaalien hiilijalanjalki

- Rakennuksen energiatehokkuus

- Rungon kaytttika ja uudelleenkaytettavyys

Tarjouksia saapui méaraaikaan 11.1.2019 mennessa nelja kappaletta. Kaikki tarjoukset todettiin hy-
vaksytysti jatetyiksi. Kaupunkirakenteellisessa laadussa kaikissa ehdotuksissa oli selkeitd ansioita.
Ne liittyivat ensisijaisesti korttelin ratkaisemiseen konseptitasolla. Asumisen kokonaismaara oli kai-
kissa ehdotuksissa tarjouspyynnon reunaehtojen puitteissa noin 15 000 — 16 900 k-m2. Mitoitus vas-
taa noin 250 - 290 asuntoa ja vastaavasti 300 - 430 asukasta. Asumisen ohella liike-, toimisto- ja
palvelutilaa ehdotuksiin sisaltyi parhaimmillaan vajaat 1 000 k-m2 eli toteutus oli asumispainotteinen.

Puurakentamisen innovaatioiden osalta kaikissa tarjouksissa oli esitetty runkorakenteeksi puuta. Eh-
dotuksista kolme tukeutui CLT-rakenteeseen, kun yhdessa ratkaisu perustuu puiseen mineraalivil-
lalla eristettyyn rankoseindan. Julkisivuissa ja kokonaisarkkitehtonisessa otteessa on selkeité eroa-
vaisuuksia siind, miten kekselidasti ilmaisu kuvastaa nimenomaan puun kaytt6a rakentamisessa.

Etenkin elinkaarivaikutusten vertailu osoittautui vaikeaksi. Tarjouksissa oli syvennytty elinkaarivai-
kutusten kuvaamiseen vaihtelevasti siten, ettd niiden vertailu oli haastavaa. Kahdesta tarjouksesta
oli ilmeisesti yritetty toimittaa maastomallitiedosto, siind kuitenkaan onnistumatta. Tasta huolimatta
naitéd tarjouksia ei ole katsottu aiheellisiksi hylatd, vaan arviointi suoritettiin kaikkien tarjousten osalta
kokonaisuudessaan loppuun asti.

Jatkosuunnittelussa tavoitteisiin sisallytettiin voimakkaasti massiivipuurakentaminen eli CLT-tyyppi-

nen rakenneratkaisu, puun runsas lasndolo asuntojen pintaratkaisuissa ja sen vaikutus sisailman
laatuun ja terveysvaikutuksiin.
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Kuva 11. Otteita OOPEAA Office for Peripheral Architecturen laatimasta voitokkaaksi osoittautuneesta tar-
jouksesta nimimerkilla "KOOTA".
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45 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaratkaisu perustuu tarjouspyyntémenettelyssa voitokkaaksi osoittautuneeseen, arkkiteh-
titoimisto OOPEAA Office for Peripheral Architecture -toimiston ehdotukseen, joka kelpuutettiin sel-
laisenaan asemakaavaluonnoksen pohjaksi. Muita vaihtoehtoja ei ollut asemakaavavaiheessa enaa
tarpeen tutkia, koska vaihtoehtotarkastelu oli tehty tarjouspyyntdmenettelyn avulla.

Sindnsa tarjouspyyntdmenettelyn taustaksi oli tehty konseptitasoiset tutkielmat, joilla haarukoitiin
alueelle sijoitettavissa olevan rakentamisen maaraa, massoittelua ja pysakointiratkaisuja hyvin kar-
kealla tasolla.

i i E,
K =

Kuva 12. Suunnittelualueen alustavat massoittelututkielmat kevaalta 2018. Kaupunkisuunnittelu.

4.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

4.6.1 Mielipiteet luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& asemakaavamuutosluonnos olivat maankaytto- ja raken-
nuslain 62 § ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 8§:n mukaisesti nahtavilla 12. - 23.12.2019 ja
2. - 24.1.2020. Asemakaavaluonnoksesta ei jatetty yhtaan mielipidetta eika kaavaan siten kohdistu-
nut muutostarpeita. Tama oli toisaalta odotettua, koska hankkeesta oli jaettu tietoa mediankin vali-
tyksella, hanke oli saanut mydnteista julkisuutta ja lahinaapurustossa ei ole kovin paljon asukkaita
jolloin yksityisia intresseja alueeseen ei juuri kohdistu.
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4.6.2 Alustavat lausunnot ja kommentit luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ot-
taminen

Mielipiteiden kanssa samanaikaisesti varattiin viranomaisosallisille mahdollisuus kommentointiin ja
pyydettiin tarpeelliset alustavat lausunnot.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus
Uudenmaan ELY-keskus tuli informoiduksi kaavahankkeesta viranomaisneuvottelutiedustelun yh-
teydessa eika erillinen lausuntomenettely ollut luonnosvaiheessa tarpeen.

Museoviranomainen

Porvoon museo / Ita-Uudenmaan aluevastuumuseo totesi, ettd rakennetun kulttuuriymparistén kan-
nalta kaavaluonnoksesta ei ole huomautettavaa. Muinaisjddnndsten kannalta alue ei ole kovin po-
tentiaalinen, joten arkeologisen kulttuuriperinndn kannalta museolla ei ole huomautettavaa.

Pelastusviranomainen

Palon leviamisen rajoittamisen ja rakennusten kayttéturvallisuuden nékodkulmasta pelastusviran-
omainen totesi, ettd automaattinen sammutuslaitteisto on tarpeen ja myds veden saatavuus tulee
ottaa huomioon. Kellareissa kantavat rakenteet eivat saa olla puuta.

Muut viranomaisosalliset

Muut osalliset painottivat maaperéan heikon rakennettavuuden erityistda huomioon ottamista. Ympa-
ristéterveydenhuollolla ei ollut huomautettavaa. Seké Elisa Oyj:lla etta Telia Companylla on tietolii-
kennekaapeleita alueella tai aivan sen tuntumassa.

4.6.3 Vuorovaikutus asemakaavaehdotusta valmisteltaessa

Asemakaavaehdotuksen valmisteluun syksylla 2020 liittyi hankeorganisaation perustama maaratie-
toinen ns. viikkkopalaverimenettely. Naissa palavereissa oli projektinjohdon ja arkkitehtisuunnittelun
ohella aina mukana my6s asiantuntijoita, kuten geotekniikan, kuntatekniikan ja Porvoon veden, pa-
lokonsultoinnin, pelastusviranomaisen ja rakennusvalvonnan asiantuntijat. Erikseen pidettiin ener-
giatehokkuutta ja elinkaarivaikutuksia pohtinut neuvottelu. Viikkopalaverien yhteydessa mm. todet-
tiin, ettd automaattisen sammutuslaitteiston tarvitsema vedensyo6tto voidaan taata alueelle ja syven-
nettiin rakennettavuuteen ja katusuunnitteluun liittyvid reunaehtoja ja tdydennettiin tietoja (ks. mm.
kohta 3.1.2.2).

4.6.4 Muistutukset ehdotusvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti ndhtavana 26.5. - 28.6.2021.
Kaavaehdotuksesta jatettiin __ muistutusta.

4.6.5 Viralliset lausunnot ja niilden huomioon ottaminen

Viranomaisosalliset esittivat lausunnoissaan... .
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen laajuus on noin 2,0 ha. Alueella on yksi asuinkerrostalojen korttelialue, katu-
alueita ja virkistysaluetta. Korttelin pinta-ala on 13 761 m?2 ja sille on osoitettu rakennusoikeutta asuin-
kerrostalorakentamiseen 14 700 k-m?. Lisaksi liike-, toimisto- ja palvelutiloille on osoitettu rakennus-
oikeutta 300 k-m? ja talousrakennuksille yhteensa 245 k-m2. Asemakaavassa kortteliin osoitettu ra-
kentamisen kokonaisméaara on nain 15 245 k-m2, jolloin korttelitehokkuudeksi muodostuu noin e =
1,11. Maantasokerrokseen saa sijoittaa asumisen aputilaa ja asukkaiden yhteistilaa yhteensé enin-
taan 20 % rakennusalalle osoitetusta kerrosalasta, mika tarkoittaa jopa 3 000 k-m2:n laajuista tosi-
asiallista paakayttotarkoitusta tukevan rakentamisen maaraa asemakaavassa osoitetun kerrosalan
lisksi. Korttelin rakennemallista johtuen aputilarakentaminen tuskin kuitenkaan toteutuu kaikkien
rakennusten kohdalla noin suurena. Lisdksi vield kaytdnndssd maanpéaallisena toteutettavan pysa-
kointihallin pinta-ala on noin 4 000 m? eik& sen laajuutta lueta rakennusoikeuteen.

Kaavaratkaisu tarjoaa mahdollisuuden noin 180 — 220 asunnon rakentamiseen. Asukkaita alueelle
voisi sijoittua 220 - 280. Katutasoon on mahdollista toteuttaa pienimuotoista toimisto- ja liiketilaa,
jotka voivat tarjota muutaman tyopaikan.

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan jaa osittain teoreettiselle tasolle, koska voimassa
oleva asemakaava pohjautuu vuonna 1989 ratkaistuun Lansirannan yleiseen aatekilpailuun, jonka
pohjalta laaditut asemakaavat on vahvistettu vuonna 1996. Kokonaissuunnitelman kortteleita on sit-
temmin paloiteltu uusien ja muuttuneiden suunnittelul&htokohtien mukaisesti kuitenkaan kumoa-
matta vanhaa asemakaavaa. Nain ollen tallekin asemakaava-alueelle osuu voimassa olevasta ja nyt
kumoutuvasta asemakaavasta vajaita kortteleita ja jopa rakennusalojen osia. Asemakaava-alueelle
sijoittuu voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeutta 7 750 k-m2. Huolimatta vertailun teo-
reettisuudesta, voidaan todeta rakentamisen maaran kasvavan asemakaava-alueella 7 495 k-m?
verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Sinansa alueen kayttétarkoitus sailyy kutakuinkin voi-
massa olevan kaavan mukaisena.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu keskustamaiseen tapaan vahvasti palveluverkkoon. Kaupallisia palveluja tarjoaa Tai-
detehtaan alueen kauppakujan erikoiskaupan keskittyma noin 260 metrin etdisyydella pohjoisessa.
Paivittistavarakaupat, vahittaiskaupan suuryksikkd S-market Nasi ja keskikokoinen péivittéistava-
rakauppa Lidl Nasi ovat 500 — 600 metrin etaisyydella luoteissuunnassa. Taidetehdas tarjoaa myds
kulttuuri- ja viihdepalveluita seka ravintolapalveluita.
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Koulutuspalveluita tarjoavat Porvoo Campus ja Careeria -ammattikorkeakoulut 300 metrin paassa
luoteessa.

Muut julkiset palvelut sijaitsevat Porvoon lilkekeskustassa, joka sijaitsee linnuntieta noin 800 metrin
etaisyydella koillisessa. Terveyspalveluja l0ytyy yksityisesta Laakaritalosta noin 600 metrin etéisyy-
deltéd ja kunnallista terveydenhuoltoa Nasin terveyskeskuksesta noin 700 metrin paasta. Alue kay-
tannossa rajautuu eteldosastaan laajaan Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoalueeseenkin lukeu-
tuvaan Kokonniemen ja —maen virkistysalueeseen. Porvoonjokiranta on lahimmilladn 75 metrin
paassa korttelin itapuolella tarjoaa varsinkin tulevaisuudessa yha parempia mahdollisuuksia virkis-
tystoimintaan. Jokirantaan on tavoitteilla vierasvenesatama heti korttelin koillispuolelle.

5.1.3 Liikenneverkko

Alue rajautuu pohjoisessa Kultalistankatuun ja lAnnessa rakennettavaan Taidetehtaankadun jatkee-
seen. Kadut ovat pddkokoojakatuja. Kultalistankatu toimii myods Lansirannan lapéisevalle péaékatu
Lantiselle Aleksanterinkadulle ja Aleksanterinkaarelle sekundaarisena eteldisena rinnakkaisyhtey-
tena.

Kevyen liikenteen kulkuyhteyksien parantamiseksi kaava-alueen lapi kulkee luoteis-kaakkoissuun-
tainen korttelin sisainen puolijulkinen kulkuyhteys, raitti, joka nivoo alueen Taidetehtaan alueelta tu-
levan Taidetehtaanpolun jatkeeksi. Liséksi viitesuunnitelmaan siséltyy elamyksellinen kahteen leve-
aan portaikkoon yhdistyva jalankulkureitti lannesta pihakannelle ja sieltd alas korttelin sisaiselle rai-
tille. Itdreunasta kortteli nojautuu nykyisen Kokonniementien linjauksen kohdalle rakennettavaan
merkittavaan kevyen liikenteen yhteyteen, josta haarautuu korttelin etelareunaa mukaileva huleve-
sikanavan vartta myotaileva poikittaisyhteys.

Joukkoliikenteen pysékit sijoittuvat noin 300 — 350 metrin etaisyydelle Aleksanterinkaaren ja Lanti-

sen Aleksanterinkadun varrelle. Porvoon linja-autoasema on Empirekeskustassa torilla, jonne on
katuja mydden matkaa reilut 900 metria.
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Pihat Yhteydet

Kansipiha ja alapiha
Pysakointinalli €= Pyora- ja kavelytie

Pysakointitasku — Huolto-ajo

Kuva 13. Kulkuyhteydet korttelin l1api ja kaksi eri luonteista piha-aluetta. Viitesuunnitelma, OOPEAA 22.2.2021.
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5.1.4 Pyséakointi

Alueen suunnittelun l&ahtdkohtana on menestyksekk&aén tarjouksen yhteydessad maaritelty paaasi-
assa rakenteelliseen pysakaointiin perustuva ratkaisu, joka on maankaytdn kannalta tarkoituksenmu-
kaista ja tuottaa viihtyisia pihatiloja etenkin asuntojen oleskelukayttéon.

Alueen pysékainti sijoittuu yhteen laajaan kdytdnndssad maantasoon rakennettavaan yksitasoiseen
pysakaointilaitokseen. Laitos ei aukea kadun puolella suoraan katutilaan, vaan jaa kadunvarsitalojen
alimman kerroksen taakse. Viitesuunnitelman mukaan laitokseen on mahdollista sijoittaa 144 auto-
paikkaa. Liséksi alueen koillisosalle on viitesuunnitelmassa jarjestetty 12 autopaikan pieni pysakéin-
tipiha.

Asemakaava-alueella ovat voimassa pysakaointinormit:

- asuminen: 1 ap / 105 k-m?

- tavanomaiseen asumiseen rinnastettava palveluasuminen: 1 ap / 120 k-mz.
- liike-, toimisto- ja palvelutila: 1 ap / 100 k-m?

Normeissa on otettu huomioon keskustasijainti ja palveluiden hyva saavutettavuus. Asumisen auto-
paikkavaatimus perustuu yksinomaan kerrosalaan sidottuun normiin eika lainkaan asuntokohtaiseen
vaatimukseen. Lansirannalla Aleksanterin Aleksanterinkaaren sisékehaalueella (asemakaava 459)
ja toteutuksen yhteydessa Hellberginmékena tunnetuksi tulleella alueella (asemakaava 489), on so-
vellettu samankaltaista ratkaisua. Sittemmin Empirekeskustan itdosalla Porvoon Energia -nimisella
asemakaava-alueella (asemakaava 524) on siirrytty vield valjempaan normiin. Perusteena ratkai-
sulle ovat hyvét julkisen liikenteen yhteydet alueelle ja mahdollisesti talokohtaisesti pienenkin asun-
tokoon vaikutuksen hallitseminen suhteessa alueen toteutettavuuteen. Alueen laajuuden ja keskite-
tyn pysakdintiratkaisun takia on toivottavissa, ettd mahdolliset autonomistukseen liittyvat yksil6lliset
erot tasoittuvat néin laajalla alueella ja keskim&arainen todellinen pysakaointitarve tulee vastaamaan
alueelle toteutettavien autopaikkojen maaraa.

Alku- ja loppumatkan sujuvuuden merkitysta kulkutavan valinnassa painotetaan nykyaan keskusta-
alueella jo itsestaan selvana osana liikkumisvalineiden sailytystilaratkaisuja. Talla tarkoitetaan sita,
etta alueelle pyritdédn saamaan aikaan kevyen liikenteen vélineille ja liikkumisen apuvélineille saily-
tystiloja. Tyypillisella lyhyehkdlla paivittaisasiointimatkalla pyritddn kannustamaan valitsemaan au-
ton sijaan asuintalon maantasokerroksessa sisaankaynnin valittbmassa laheisyydessa sijaitsevasta
sailytystilasta viisaan liikkumisen ratkaisu, kuten polkupydré tai muu likkumisen apuvéline

Alueella on annettu maarays polkupyérapaikoista: 1 pp / asuinhuone. Asuntojen paikkojen tulee 16y-
tya seka helppokayttdisesta paivittaiskayttda suosivasta tilasta, kuten pihakatoksesta sekéa kausisai-
lytykseen soveltuvasta tilasta, jonka saavutettavuuden ei valttAmattd tarvitse olla paivittaiskayttda
hyvin suosiva. M&arays on tarkoitettu tulkittavaksi siten, ettd mikali paivittaiskayttoa varten varattu
tila on erittdin helppokayttdinen, ei erillistd pihakatosta tarvita lainkaan. Tall6in tila sijoitetaan asuin-
rakennuksen maantasokerrokseen asuntojen valittétmaan yhteyteen ja varustetaan kynnyksetto-
malla levealla uloskaynnilla suoraan pyorailyalueelle. Viitesuunnitelma tarjoaakin laajan valikoiman
erilaisia sailytystiloja.

Liikkumisen apuvalineille, kuten sahkokayttoisille kaksi- ja kolmipydrille saa rakentaa sailytystilan.
Tila tulee varustaa sdhkopistokkein sek& pesumahdollisuudella. Erillisen liikkumisen apuvalinetilan
toteuttamalla saa autopaikkavaatimuksesta vahentaa 5 % edellyttden, etta tuo sailytystila sijaitsee
asuinrakennuksen maantasokerroksessa asuntojen valittomassa yhteydessa eika siis erillisessa ra-
kennuksessa. Huojennus kohdistuu rakennuslupamenettelyn yhteydessa yleensé suoraan yksittai-
sen rakennuksen autopaikkavaatimukseen.

Yhteiskayttbautojen toteuttaminen voisi olla erityisen viisasta keskitetyn pysakoéinnin ja taloyhtididen
yhteisesti hallinnoiman ja keskitetyn pysakdintiratkaisun ansiosta. Autojen huolto ja hallinnointi seka
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sahkolatausmahdollisuuden jarjestaminen olisivat hoidettavissa yhteisen huoltoyhtitn toimesta tai
ulkopuolisen operaattorin hoitamana. Yhteiskayttdautojen hankintaan kannustamiseksi saa auto-
paikkavaatimuksesta vahentdd 20 % kutakin asuinrakennusta kohti varatusta yhteiskayttdautosta.
Huojennus on tarkoitettu sovellettavaksi siten, etta huojennus otetaan huomioon maariteltdessa au-
topaikkavaatimusta yksittaista taloa koskevan rakennuslupahakemuksen yhteydessa valmistelussa,
mutta talldin yksittdisen rakennuksen autopaikkojen huojennuksen maéarassa tulee ottaa huomioon
alueen koko rakennusoikeuden maara.

5.1.5 Tonttijako

Asemakaavamuutokseen siséltyy sitova tonttijako, joka vahvistuu asemakaavan voimaantulon yh-
teydessa. Suunnitteluyhteistydssa todettiin, etta korttelia ei jaeta erillisiin tontteihin, vaan koko kort-
teli muodostaa yhden tontin. Alueen jakaminen toteutusteknisesti ja hallinnollisesti sopiviin yksikdihin
on tarkoitus jarjestdd hallinnanjako- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksin. Mahdollinen aurinkoenergian
hyodyntaminen koko korttelin alueella onnistuu jouheasti, kun energiaa ei siirreta kiinteistorajan yli.
Tarvittaessa tonttijaon muutoksella kortteli on toki mahdollista jakaa erillisiksi kiinteistéiksi myéhem-
minkin. Talléin todennakoisesti tulee tarpeelliseksi perustaa koko joukko piha-alueiden ja pysakoin-
tilaitoksen yhteiskayttoon liittyvia rasitteita ja huolehtia palo-osastointivaatimusten tayttamisesta.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.2.1 Kaupunkikuva- ja rakenne

Asemakaava-alueen muodostaa Lansirannan eteldosalle Porvoonjoen puoleiselle itaiselle reunalle
kokoavan korttelin, jossa Taidetehtaan kadun puolelle sijoittuu selkarankamainen pitka lamelli, kort-
telin keskelle kookkaat pistetalot ja rannanpuoleisimmalle osalle kaupunkivillatyyppiset pienemmat
pistetalot. Kortteli rajaa tehokkaan maankayton korttelialuekokonaisuuden Kokonniemen ja jokiran-
nan virkistysalueista. Asemakaavan havainnekuvien mukaan tdma nayttaa toteutuvan mainiosti.

Puukortteli muodostaa oman hienovaraisesti muuhun kaupunkirakenteeseen liittyvan, mutta vahvan
identiteetin omaavan kokonaisuutensa, joka toimii kaupunkikeskustaan jokea pitkin saavuttaessa
jopa maamerkinomaisena kokonaisuutena. Niin ik&&n pohjoisesta Aleksanterinkadun sillalta kortteli
hahmottuu omana kokonaisuutenaan hyvin.

Rakennusten ja rakennetun lahiympariston laatutaso, toimivuus ja viihtyisyys pyritdan turvaamaan
asemakaavaratkaisuilla, kaavaan liittyvalla toteutusohjeella, rakennustapamaarayksella seka viran-
omaisyhteisty6n avulla. Rakennustapaohje sitoutetaan noudatettavaksi kaavamaaraykselld. Hank-
keen aluesuunnittelu perustuu kattavasti OOPEAA Office for Peripheral Architecturen kasialaan.

5.2.2 Energiatehokkuus ja elinkaarivaikutukset

Puurakentamisen vauhdittamisen ja monikerroksisen puurakentamisen tavoittelun taustalla on kor-
kealle asetettuja ilmastotavoitteita. Porvoon kaupunkistrategian, Unelmien Porvoo 2030 yksi keskei-
sista tavoitteista on, etta Porvoon on ilmastotyon edelldkavija vuoteen 2030 mennessé. Rooliin kuu-
luu olla hiilineutraali kaupunki, tukea asukkaiden kestavia elaméantapoja ja edistdad kiertotaloutta.
Puurakentaminen tukee hiilineutraaliuden ndkékulmasta erinomaisesti naita tavoitteita (puu hiiliva-
rastona). Puutuotteiden kierratettavyys on myos merkittava tekija elinkaarivaikutuksia arvioitaessa.
Hiilijalanjljen laskenta tehddan 50 vuoden ajanjaksolle rakennuslupahakemuksen yhteydessa.
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Kortteli liitetddn Porvoon Energia Oy:n kaukolampddn, joka tuotetaan taysin uusiutuvilla energian-
lahteilla. Kaukolammon kayttda on tarkoitus tukea hybdiriratkaisulla, joka siséltéa aurinko- ja maa-
lAampo4a, kysyntajouston hyddyntédmisen ja minimoi ostoenergian kayton.

5.3 Aluevaraukset

Asemakaava-alueella kaytetyt aluevarausmerkinnét on esitetty asemakaavakartassa
5.3.1 Korttelialueet

Asemakaava-alueella on vain yksi korttelialue, asuinkerrostalojen korttelialue (AK). Asemakaavan
rakennusalat ohjaavat toteutuksen voimakkaasti viitesuunnitelman mukaista kokonaisuutta kohti.
Korttelin lIansi- ja pohjoisosalle kiertyy selkarankamainen pitké lamellitalomassa ja rakenne kevenee
ithan kohti Porvoonjokea. Kerrosluvut vaihtelevat neljan ja kuuden valilla. Pienehkot talousraken-
nusnopat ovat yksikerroksisia. Melkein puolet korttelista on kaytanndssa maanpaallista pysakaointi-
laitosta, joka jaa talojen syleilemana pihakansimaiseksi kortteliin uppoavaksi piilotetuksi rakenteeksi.

Kuva 14: Aksonometria kaakosta osoittaa korttelirakenteen ja massoittelun paaperiaatteet. OOPEAA
22.2.2021.
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5.3.2 Katualueet

Asemakaavaan sisaltyy korttelin l&ansipuolinen kokoojakatu, joka nimetaan uudelleen Taidetehtaan-
kaduksi. Teknisista syistd asemakaavassa on suikalemainen kaistale Kultalistankatua. Korttelin ita-
puolella on ajantasa-asemakaavassa loogisesti asettuva kevyen liikenteen katualueeksi osoitettu
palanen rantapuiston kevyen liikenteen reitiston osaa, joka jatkuu selkedsti virkistysalueena. Kortte-
lin lapaisee yleiselle kevyelle liikenteelle varattu alueen osa, joka ei siis ole katualuetta, vaan kortte-
lialueella oleva korttelin kayttoa rajoittava kulkuyhteys.

5.3.3 Virkistysalueet

Asemakaava-alueen eteldosalla on kaistale ajantasa-asemakaavayhdistelmassé luontevaksi osaksi
laajoja virkistysalueita liittyva lahivirkistysalueen osa (VL), jolla on ratkaistu hulevesien johtamiseksi
jo rakennettu kanava. Kaavaratkaisu on télla kohdin nain ollen toteava.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset palvelu- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

Kaavamuutos vaikuttaa myonteisesti yhdyskuntarakenteeseen tadydentamalld kaupunkirakenteessa
keskeisesti sijaitsevan vajaakaytdssa olevan alueen. Asemakaava-alueen toteutumisella tdydentyy
Lansirannan eteldisen osan tehokkaan maankayttn piiriin yleiskaavan mukaan otettava eteldisen
alueen jokirannan puoleisin osa. Kortteliin vahaisestikin sijoittuvat palvelutilat rikastuttavat asuinkort-
telia palveluverkon osana keskustamaiseen tapaan. Samalla tarjoutuu mahdollisuus vahentaa talta-
kin osin liikkumisen hiilipadstoja. Asuinkortteli lisdd keskustan asuntotarjontaa, vahvistaa siten lahi-
alueiden palvelujen asiakaskuntaa ja tuottaa runsaasti uusia asukkaita olemassa olevan infrastruk-
tuurin varaan.

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoén ja luonnonymparistéon

Alueella ei ole sailytettavaa luonnonymparistéa. Alueella ei niin ikaan ole ollut rakennettua ymparis-
t6akaan aiemmin. Nyt Taidetehtaan alue on osittain rakentunut, alueen lansipuolelle valmistuu mas-
siivipuurakenteinen kookas paivéakoti ja ranta-alue vahvistuu. Vaikutukset ovatkin lahinna kaupunki-
kuvallisia- ja rakenteellisia. Joen laheisyydesta johtuen hulevesien viivyttdminen alueella ei poik-
keuksellisesti ole tarpeen, vaan hulevedet johdetaan melko suoraan jokeen toki laadunvalvonnan
kautta.

5.4.3 Vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan

Jokirantaan puistovydhykkeen valityksella rajoittuvan Lansirannan eteldosan rakentuminen kokonai-
suutena ja rakentamisen luonteva suhde maisemakuvaan on ollut asemakaavahankkeessa merkit-
tava tavoite. Lansirannan eteldosa muodostaa yhden merkittdvimman osan keskusta-alueen julkisi-
vua. Maisemaa leimaavat pohjoisessa vanha Porvoo ja Linnamaki sekd Nasinmé&ki ja -kartano. Alu-
een joen vastakkaisella puolella on Empirekeskusta. Aleksanterinkadun silta hivenen pohjoisem-
pana on huomattavan voimakas maisemallinen elementti. Pohjoisnaapurissa Taidetehtaan alueen
rantakorttelit odottavat toteutumistaan, mutta vaikutuksia on arvioitava suhteessa voimassa olevan
asemakaavan mukaiseen toteutumiseen. Kokonmaki muodostaa alueelle vahvan taustan.

Asemakaava-alue, Lansirannan Puukortteli, muodostaa tarke&n kaupunkirakenteen viimeistelevan

osan lantista jokimaisemaa rajaavasta korttelijulkisivurivistostd. Ranta-alue Puukorttelin valittomasti
itdpuolella jaa pitkalti rakentumattomaksi lukuun ottamatta alueen Kkoillisnurkalle rakentuvaa
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vierasvenesataman palvelukeskittymaa. Vierasvenesatama tukeutuu pohjoispuoleltaan historialli-
sesti merkittavan Wiléniuksen veistamon sailyneisiin venesuajiin.

Rakentamisen korkeutta on arvioitu suhteessa Taidetehtaan alueen asemakaavan mahdollistamaan
rakentamiseen ja taustamaisemassa kohoavaa Kokonmakeda vasten. Puukortteli tydntyy harkitusti
Taidetehtaan rantakadun paétteeksi ja siten kertoo kaupunkirakenteen talla osaa paattyvan kortte-
liin. Niin ik&an eteléssa kortteli rajautuu leve&hkdon hulevesiuomaan. Julkisivurakenne joen suun-
taan rakentuu kuitenkin pistetalojen sommitelmasta, jossa on ilmavuutta ja paikkaan sopivaa rakei-
suutta. Vastaavasti lannessa Taidetehtaankadun puolella korttelijulkisivu piirtyy napakan pitkéan la-
mellitalon viitoittamasti. Suunnitteluvaiheessa koillisen pistetalon korkeutta tutkittiin eri vaihtoehtojen
kautta ja todettiin kaavaratkaisun mukaisen kerrosluvun olevan tahan paikkaan juuri paras mahdol-
linen; ei lian matalana I6yh&, mutta ei misséén tapauksessa raikean korkeakaan, jolloin Kokonméaki
edelleen maérittelee siluettia kaukomaisemassa.

Kaavan vaikutuksia jokimaisemaan on arvioitu seka kaupunkimallin ettd havainnekuvien ja leikkaus-
piirrosten avulla. Vaikutukset nykytilanteeseen ovat luonnollisesti tuntuvat. Vaikutukset voimassa
olevan asemakaavan mukaiseen tulevaan kaupunkirakenteeseen ovat hyvin suotuisat. Pohjoisen
naapurialueen rakentumisen viivastyessakin Puukortteli eheyttdd Lansirannan eteldosan kaupunki-
rakennetta merkittavasti. Kokonméaki muodostaa edelleen alueelle selvan taustan.

Kuva 15, kuvapari. Nakyma alueelle lannesta Kultalistankadun ja Taidetehtaankadun risteyksesta. Valokuva
12.4.2021. Havainnekuva OOPEAA Office for Peripheral Architecture 02/2021.

X

Kuval6. Panoraamangdkyma alueen suuntaan pohjoisesta Aleksanterinkadun sillalta.
Valokuva 12.4.2021. Ks. my@s seuraava kuvapari.
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Kuva 17, kaupunkimallikuvapari. Vasemmassa kuvassa vain Puukortteli kaupunkimallissa. Oikeassa kuvassa
nakyy pohjoisen naapurialueen, Taidetehtaan alueen asemakaavan mukainen toteutus seka keskialalla Lan-
sirannan kulttuurin ja vapaa-ajan ranta -asemakaavan mukainen mahdollinen kulttuurirakennus ranta-alueella.
Oleellista on, ettéa Puukortteli ei tdsta keskeisesta jokimaiseman haltuunottamisen paikasta nouse Kokonméen
laen ylapuolelle. Vasemmanpuoleisesta kuvasta puuttuu mallinnettu puusto, jotta Puukortteli nakyisi selvasti.

Kuva 19. Néakyma alueelle etelakaakosta, havainnekuva, OOPEAA Office for Peripheral Architecture 02/2021.
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5.4.4 Vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon

Asemakaava-alue ei sijoitu Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon, mutta kyllakin rajautuu itdosas-
taan kaupunkipuiston alueeseen. Kaavalla ei ndin ole suoranaisia vaikutuksia Porvoon kansallisen
kaupunkipuistoon. Kaava-alue muodostaa osan kaupunkipuistoa rajaavasta rakennusrivistosta ja
antaa puistolle selke&n rajan. Se antaa myds erinomaiset mahdollisuudet puiston kaytt6- ja hoito-
suunnitelman mukaisten toimenpiteiden toteuttamiseen alueen kohdalla, kun alue saadaan raken-
nettua ja ranta-alueen alueen kaytto virkistys- ja vapaa-aika-alueena lisdantyy.

5.4.5 Varautuminen joen tulvimiseen ja hulevesiin

Alue on tarkoitus rakentaa verrattain tiiviiksi kaupunkiymparistoksi, jolla muodostuvat hulevedet paa-
saantdisesti johdetaan alueelta pois. Porvoonjoen tulviminen muodostaa merkittavan riskitekijan, jo-
hon on varauduttu kaavamaarayksin. Asemakaavaan on merkitty rakennuksille vahimmaiskorkeus-
asemat. Aputiloja voidaan periaatteessa sijoittaa matalammallekin, jos tilat toteutetaan tulvatilanteita
varten asianmukaisilla rakenteilla ja varustetaan tarvittaessa erilliselld pumppauksella. Viitesuunni-
telman mukaisella toteutuksella pysékaintitilat tosin sijoittuvat selkedasti tulvarajan ylapuolelle, jolloin
tulvaan varautumiseen ei alueella tarvittane erityisia kaytannon toimenpiteita.

5.4.6 Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysakdintiratkaisuihin

Asemakaavamuutoksella on asuinkorttelille tyypillisia vaikutuksia ymparoivien alueiden liikkenneolo-
suhteisiin. Asumisen tuottama lilkennetuotos on verrattain maltillinen ja katuverkon kapasiteetti riit-
tda tdhan mita mainioimmin. Alueen toteutumisen yhteydessa rakennetaan Taidetehtaankadun ete-
lainen jatke, joka muuttuu uudeksi Kokonniementien linjaukseksi. Kultalistankadun ja Taidetehtaan-
kadun varsille toteutetaan jonkin verran kadunvarsipaikkoja yleiseen asiointipysakointitarpeeseen.
Muuten Puukorttelin vaatima autopaikkatarve ratkaistaan kokonaisuudessaan omassa korttelissa.

Kevyen liikenteen yhteyksien kannalta asemakaavan vaikutukset ovat yksinomaan myonteiset. Puu-
korttelialueeseen sisaltyy korttelin 1apéaiseva yleiselle kululle varattu raitti, joka tdydent&a ja viimeis-
telee Taidetehtaan alueelta etela&n suuntautuvan Taidetehtaanpolun. Puukorttelia ympéaroivat kai-
kilta sivuilta kattavat kevyen liikkenteen yhteydet, joko katualueilla tai virkistysalueilla toteutettavina
yhteyksina.

5.4.7 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Kaava on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukainen ja niiden toteuttamista on tuettu
kaavaratkaisulla. Kaava hyddyntdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja eheyttdd kaupunkira-
kennetta, kun keskustaan rakennetaan kaupunkikuvan ehdoin uutta monipuolista asuintilaa. Kaava
sindnsa mahdollistaa my6s vahaisessa maarin keskustaan sopivaa liike- ja toimistorakentamista.

Kaupunkikuva eheytyy tdydennysrakentamisen keinoin.
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5.5 Ympariston hairidtekijat

Suunnittelualue kaupunkikeskustassa rajautuu kokoojakatuosuuksiin. Katujen likennemaéara aiheut-
taa melu- ja ilmanlaatuhaittaa. Ajonopeudet ovat katuverkon muodon ja tihean liittymavalin ansiosta
alhaisia. Talla hetkella likenneméaarat ovat hyvin alhaisia, mutta Taidetehtaan alueelle rakennetta-
van suuren paivittaistavaraan keskittyvan vahittaiskaupan suuryksikon toteutumisen yhteydessa lii-
kennema&arat tulevat kasvamaan merkittavasti. Siksi kadun puoleisille rakennusalan rajoille on 0soi-
tettu ulkoseinan aaneneristavyysvaatimus, joka on melko maltillinen ja toteutuu yleensa tavanomai-
sin rakentein. Sinansa liikkennemelu on tulkittavissa keskustamaiselle sijainnille tyypilliseksi yhdys-
kuntameluksi.

Erikoisuutena on Kokonméen laskettelukeskuksen ja monitoimikentan laheisyys, josta voi tapahtu-
mittain kantautua aanihaittaa. Tahan on varauduttu merkitsemalla aaneneristavyysvaatimus myos
korttelin lounaisnurkan rakennusalan kohdalle. Toisaalta mahdollisten konserttien melu on luonteel-
taan erityista ja edellyttaa yleensa ilmoitusmenettelyad ymparistdonsuojeluviranomaiselle. Kesdaikaan
myds joen suunnalta kantautuu vesilla likkumiseen liittyvid &ania, jotka toisaalta ovat koettavissa
sympaattisinakin ja sijainnin luonteeseen kuuluvina.

Niin ikaan liikkenteesta johtuen ilman laatuun on kiinnitettava huomiota erityisesti asuntojen sisailman
sisdanottoa suunniteltaessa. Piha-alueet sijoittuvat hyvinkin suojaisasti rakennusmassojen muodos-
tamaan tilaan.

5.6 Kaavamerkinnat ja -méaaraykset

Kaavamerkinnat ja -méaaraykset ovat selostuksen litteena 1. Kaavamerkintoihin mahdollisesti liitty-
vat erityispiirteet on kuvattu edelld kohdassa 5.3.

5.7 Nimisto

Asemakaavalla muutetaan korttelin lansipuolisen katualueen nimi Kokonniementiesta Taidetehtaan-
kaduksi, koska katu on Taidetehtaankadun samassa koordinaatistossa jatkuva luonnollinen jatkumo.
Kaava-alueen etelaosassa korttelialueen vaihettuessa virkistysalueeksi, vaihtuu kadun nimi Kokon-
niementieksi. Kaytdnndssa nimen vaihtokohdasta on suunnittelun yhteydessa esiintynyt useita mie-
lipiteitd ja nakemyksia ja taysin yksimielistd nakemysté ei ole saavutettu. Kadun nimi voidaan tarvit-
taessa vaihtaa mydhemminkin erillisella paatokselld, jos se tuntuu tarpeelliselta. Korttelin siséiselle
raitille on annettu nimi Puukorttelinpolku, jota voidaan kayttaa orientoitumisen apuna ja osoitteiston
tukena. Pienelle kaava-alueeseen siséltyvalle virkistysalueelle ei ole annettu erikseen nimed, vaan
alue kaytanntsséa on osa Kokon Rantapuisto -nimisté virkistysaluetta.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueelle on laadittu asemakaavan selostukseen liitteena oleva erillinen rakennustapaohje (lite 5),
jotka sidotaan noudatettavaksi kaavakartan maarayksella.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen kaynnistynee rakennustapaohjeen loppuun siséllytetyn toteutusvaihetavoite-
kuvauksen mukaisesti korttelin koillisosasta asemakaavan tultua voimaan ja tontin osaluovutuksen
kaynnistyttyd. Ennen korttelin rakentamista on toteutettava korttelin itdpuolelle rantapuistoon rannan
vakauttava maanalainen lamelliseinama esimerkiksi kalkkipilaristabiloinnilla. Taman jalkeen stabi-
lointi on ulotettava korttelin etelapuolelle, jotta korttelia taytettdessé ei hulevesikanavan toimivuus
vaarannu.

Korttelialueelle on myénnetty suunnitteluvaraus rakentajalle ja asemakaavamuutos on laadittu yh-
teistydssé alueen todennékdisen toteuttajatahon kanssa. Koko korttelin toteutuminen vienee aikaa
kolmesta viiteen vuotta asemakaavan voimaantulosta ja toteutukseen luonnollisesti vaikuttaa asun-
tojen kysyntatilanne.

Asemakaavan toteutumista seurataan vuosittain maankayton toteuttamissuunnitelmassa (ns.
MATSU).

Porvoossa 4.5.2021

Dan Mollgren
kaupunkisuunnittelup&allikko

Pekka Mikkola Jaana von Denffer
kaavoittaja kaavoittaja
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VASTRA ASTRANDENS TRAKVARTER

LITE 1 (s. 2)
BILAGA 1 (s. 2)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

Asuinkerrostalojen kortlelialue.

Lahivirkistysalue.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva,

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Kadun nimi.

Rak ikeus k lanelidmetreina

Luku osoittaa kerosalaneliometreiné, kuinka suuren osan rakennuksen al kerrok

saa ilmoitetun kerrosalan lisdksi kéylléé liike-, palvelu- ja toimistotiloiksi.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen
tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta ullakon tasola saa kaytta3 kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

f vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

Ohjeellinen rakennusala.

Rakennusala.

Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle saa sijoittaa autokatoksia.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa yksikemoksisia talousrakennuksia. Osoitetun rakennusoikeuden
saa kayttaa kokonaisuudessaan vain, talwsrakennukseen sisdltyy polkupydrien korjaustila,
kasvihuone, kerhotila tai muu asukkaide teiskayt'bomen tila. Jos rakennus kasittda vain

varastotilaa, saa rakennusoikeudesta kﬁ a 70%.

Pihakannen alle sijoitettu pysakdintilaitos. Suluissa olevat numerot osoittavat ne kortfelit,
joiden autopaikoille laitos on varattu,

jatettava kulkuaukko, jonka sijainti on ohjeellinen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
Kiinni,

Merkinta osoittaa katutasoon rakennettavan korttelin sisapihalle johtavan
sisaankaynnin likimadraisen sijainnin,

Merkintd osoitiaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenleiden aaneneristavyyden melua vastaan on oltava vahintaan
32 dB (A) . Asuinhucneistojen Eanre!ckar{a el saa rakentaa kadun puolelle tai ne on
varustettava vahintidn 11 dB(A) eristévalld parvekelasitusrakenteella.

Ohijeellinen jalankululle ja polkupybrailylle varattu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polk

pyorailylle varattu alueen osa.

Tulvareitti, hulevesien kasittelyyn varattu alueen osa.

Kansallinen kaupunkipuisto.

—5—

22
464

GULDLISTGATAN

1750

+m200

I
L.

1 F1 1
i
L.d

l

L.d

|

|=|

L.

r
g
LJ

454

LiJ

i
(IR
et |
==
i

ade for fl

Omréade for nérrekreation.

Linje 3 m utanfdr planomradets grins.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Grans for delomrade.

Rikigivande gréns for omrade eller del av omréde.
Tomtgréns och -nummer enligt bindande tomtindelning.
Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer,

Namn pa gata.

Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Talet anger i kvadratmeter vénm%syta hur stor del av byggnadens nedersta véni man
utdver den angivna vaningsytan far anvanda som affars-, service- och kontorsl

Romersk siffra anger stirsta tillitna antalet vaningar
i byggnadema, | byggnaden eller i en del darav.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadans stiirsta vanir
man far anvanda i vindsplanet for utrymme som inraknas i vaningsyta

Hogsta hojd for byggnads vattentak.

Riklgivande markhdjd.

Rikigivande byggnadsyta.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil, dar tackta bilplatser far placeras..
Fir lek och ulevistelse reserverad del av omrade.

Byggnadsyta dér ekonomibyggnader far placeras.

Underjordisk rloemgsanlaggnhg Srﬁrorna inom parentes anger de kvarter for vilkas
bilplatser anlaggningen ar reserverad.

Linje som anger takésens riktning.

Genomfartsippning i byggnad vars lage ar rikigivande.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.
Beteckningen anger approximativt [age for ingang till kvarterets gardsomrade.

anger att |j mot buller i adens ytte samt
fonster och andm Icunsu'uklmner skall vara minst 32 mot denna sida av
m konger far inte byggas pa gatans sida om de inte har balkongglas
en nsolsnng pé minst 11 dB(A).

Riklgivande far gang- och cykeltrafik reserverad del av omrade.
Rikigivande for allman gang- och cykeltrafik reserverad del av omrade.

Led for Gversvamning, for dagvatten reserverad del av omrade.

Nationalstadspark.
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LITE 1 (s. 3)
BILAGA 1 (s. 3)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

ERITYISMAARAYKSET | SPECIALBESTAMMELSER:

Pysakdinti | Parkering

Autopaikkavaatimus:

- asuminen: 1 ap/ 105 k-m? asuintilaa.

- favanomaiseen asumiseen rinnastettava palveluasuminen: 1 ap/ 120 k-m? palveluasuintilaa.

- liike-, toimisto- ja palvelutila: 1 ap/ 100 k-m?,

Kravet pa bilplatser:

- boende: 1 bp/ 105 m?-vy bostadsutrymme.

- serviceboende som kan jamstallas med normalt boende: 1 bp/ 120 m™vy servicebostadsutrymme.
- afférs-, kontors- och serviceutrymme: 1 bp/ 100 m.vy

Aulopaikkavaatimuksesta saa vahenta:

- 5% asuinrakennusta kohti toteuttamalla taman asuinrakennuksen maantasokerrokseen erillisen likkumisen
apuvalinetilan.

- 20% kutakin asuinrakennusta kohti varatusta yleiskayttoautosta. Yhteiskayttautoille tulee rakentaa katos ja varustaa
autopaikka sahkdauton latauspisteella.

Kravet pa bilplatser far minskas med:

- 5% per bostadshus genom att bygga en separat forvaringsplats for rorelsehjalpmedel i t

- 20% per varje bil for gemensamt bruk (bilpool} som reserverats or bostadshus. For bilpoolema ska byggas biltak
och bilplatsen ska fiirses med laddningspunkt for elbilar.

Tonteilla autopaikkoja saa sijoittaa vain niille osoitetuille rakennusaloille. Merkinnalla ak varustetuille rakennusaloille

saa sijoittaa aulokatoksia. Autokatoksel on iteltava toimi myds kaupunkikuvallisina pihatilaa rajaavina
rahenlema rn|ka aselraa niiden julkisivujen suunnittelulle korkeat Iaah.waahml.llme! Aummtusmn sumllelussa on nte‘M\ra
asettamat ehdot paloturvallisuuden ja p ittien

Pa 1nrnlerna far bilplatser placeras endast pa byggnadsytor som anvisas for dem. Pa byggnadsytor med beteckningen ak
far placeras tackta bilplatser. De ska planeras sé att de ocksa fungerar som konstruktioner som grénsar garden mot
stadsbilden, vilket staller hoga krav pa planeringen. Vid placeringen av de tackta bilparkeringama bor raddnings-
myndighetens krav pa brandsakerhet och fungerande réddningsvégar beaklas.

Korttelin 464 autopaikkoja saa sijoittaa korttelin 464 pysdkdintilaitokseen.
Bilplatserna i kvarter 464 far placeras i den underjordiska parkeringsaniaggningen i kvarter 464,

Polkupyérat ja vastaavat kevyen liikenteen ajoneuvot / Cyklar och motsvarande fordon for lattrafik

Polkupydrille on varatiava séilytystilaa 1 pp/asuinhuone. Polkupybria varten on jarjestettiva helppokayttbinen saéita
suojattu séilytyspaikka péivittaiskayltoa varten seka lisaksi saalté suojattu varastotila. Erillinen varastotila ei ole tarpeen,
jos paivittdiskaytta varten jarjestetty ila soveltuu myds kausisdilytykseen. Polkupydrien sailytystila on varustettava
sahkopyorien latauspistokkeilla ja pesupaikalla, mikali erillista likkumisen apuvalinetilaa ei rakenneta. Sailytystilasta
tulee olla ovi suoraan ulos.

Fir fdrvaring av cyklar bor reserveras forvaringsplats for en cykel'bostadsrum. Man ska ordna en forvaringsplats for
qddar som &r it att anvinda daghgen samt ett forrad som skyddar mot vader. Ett separat farrad behdvs inte om
farvaringsplatsen for daglig anva ocksa lampar sig for sésongfirvaring. Forvaringsutrymmet for cyklar ska forses
med laddningspunkt for elcyklar samt an tvéliplats, om ett separat utrymme for rorelsehjalpmedel inte byggs.
Férvaringsutrymmet ska ha en direkt utgang.

YLEISET MAARAYKSET / ALLMANNA BESTAMMELSER

Tulvaan varautuminen |/ Beredskap for dversvamningar
Kellaritiloja rakennettaessa tulee estaa veden paasy niihin.

Asuintilojen lattiatason alin sallittu korkeusasema on +3,800 N2000-korkeusjarjestelmassa. Rakennettaessa muita kuin

asuintiloja tason + 3,800 metria alapuolelle tulee tulvaveden paasy naihin tiloihin estaa.
Da man bygger kallarlokaler ska man se till att det inte kommer vatten i kdllaren

Det Igsta tilldtna hojdiaget i bostader &r + 3,800 i N2000-hojdsystemet. D& man bygger andra lokaler &n bostader under

detta hdjdlage, ska man se till att det inte kommer vatten i dessa.

Hulevedet johdetaan kunnalliseen hulevesijarjestelmaan kiinteistén oman jérjestelman kautta. Hulevesien pois

johtamisesta tulee laatia erillinen suunnitelma, jossa otetaan huomioon hulevesien laadun hallinta.

Dagvatten leds ut i det kommunala dagvattensystemet genom fastighetens eget system. En separat plan maste

utarbetas for hantering av dagvatten, med beaktande av kvalitetsstyrningen av dagvatten.

Paloturvallisuus / Brandsakerhet

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa hakijan tulee esittaa hyvaksytty selvitys henkilgturvallisuus seka sammutus- ja
pelastustehtavien jarjestelyista, myos rakennuslupa-alueen ulkopuolelta tosiasialliselta toiminnalliselta vaikutusalueelta.

Lisaksi on otettava huomioon Suomen rakentamismaardyskokoelman paloturvallisuusmaaraykset.

| samband med ansdkan om bygglov ska sokanden uppvisa en godkénd utredning Gver arrangemang som galler
person-, slécknings- och réddningssékerhet for det omrade som faktiskt paverkas av verksamheten, ocksa utanfor det

omrade som bygglovet géller. Dessutom ska man beakta brandsakerhetsbestdmmelserna i Finland
byggbestdmmelsesamling.

Ulkoalueet /| Uteomraden

Asunnoille on jarjestettava kooltaan riittéva ja melulta suojattu yhteiskayttdinen ulko-oleskelupaikka joko pihalle tai

pihakannelle. Tonttien piha-alueiden tulee olla korttelin 464 tonteilla ndiden tonttien yhteiskaytdssa.

For bostaderna ska finnas en tillréckligt stor gemensam plats for utevistelse som skyddas mot buller, antingen pa garden

eller pa ett gardsdéck. Gardsomradena pa tomterna i kvarter 464 ska vara i sambruk for némnda tomter.

Tontti on istutettava niilta osin kuin sita ei kayteta rakentamiseen, kulkuteina tai leikkipaikkoina. Istutuksista on laadittava

istutussuunnitelma.

De delar av tomten som inte anvands for byggande, som gangvag eller som lekplats ska planteras. Man ska utarbeta en

plan for planteringama.

Tonttien valisia rajoja ei saa aidata.
Gransemna mellan tomterna far inte ingardas.

Liikkumisen apuvilineet / Rorelsehjilpmedel

Polkupydrien séilytystilojen liséksi saa rakennuksen sisadnkéynnin laheisyyteen ral sailytystilaa liikk
apuvalineille. Tallaista sailytystilaa saa intaan 100 k-m' lalle osoitetun kerrosalan lisaksi eika
sité varten tarvitse osoittaa autopaikkoja. Likkumisen apuvilineiden sailytystila varustetaan asianmukaisin
sahkopistokkein seka pesupaikalla.

Utdver en forvaringsplats for cyklar kan i ndrheten av ingangen placeras en farvaringsplats for rorelsehjalpmedel.
Den far vara hogst 100 m-vy i tillagg till den for byggnadsytan anvisade vaningsytan, och for den behover inte
anvisas bilplatser. Forvaringsplatsen ska ha eluttag och tvéttplats.

Mikili enillista likkumisen apuvalineiden séilytystilaa ei rak tulee polkupydrien sailytystilan soveltua myds
muiden likkumisen apuvalineiden sailyttamiseen ja se on varustettava sahkopistokkeella.

Om en separal forvaringsplals inte byggs, ska forvaringsplatsen for cyklar lampa sig ocksa for forvaring av dvriga
rorelsehjalpmedel och farses med eluttag.

Rakennustapa | Bygganvisning
Asemakaava-alueella on noudatettava erillisia rakennustapaohjeita.
| detaljplaneomréadet ska de separata bygganvisningama foijas.

Alueelle rakennettaessa on kiinnitettava erityista huomi kentami peutt
kulttuurimaisemaan ja Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon.

Vid byggandet i omradet ska speciell uppmarksamhet fastas vid att byggandet anpassas till kulturlandskapet
i Borga adal och nationalstadsparken i Borga.

Porvoonjokilaakson

Rakennuksen maantasokerroksessa sijaitsevan asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan 0,7 melria viereisen
katualueen tai kevytvaylan pinnan ylapuolella.
Golvplanet pa bostadsrum som ligger i bottenvéaningen bor ligga 0,7 meter hdgre an gatuplanet eller lattrafikleden intill.

Raltennusoilmus 1 Byggréirl
den lisaksi saa rak

- maanlasokemkseen asumisen aputilaa ja asukkaiden yhieistilaa yhteensa enintaén 20 % rakennusalalle oscitetusta
kerrosalasta

- ullakon tasolle asuimisen aputilaa

- porrashuoneiden 15 k-m? ylittavan osan ja hissin jokaisessa kerroksessa edellyttaen, etta porashuoneeseen
jarjestetadn luonnonvalo

- ulkoseindn paksuuden 250 mm ylittvan osan

- huonemqen valisen seinan seka huoneiston ja porrashuoneen vélisen seindn paksuuden 200 mm ylittavén osan

alaisen pysakdintihallin, eik tata varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.
Dassulnm far man ulmr bygarétten som angwﬂs i deiayplanen bygga:
- hjdlputrymmen som géller boende i g ochi g y higst 20 % av byggratten
s0m angivits som vaningsyta.
- hjdlputrymmen som géller boende pa vind.
- de delar av trapphus som dverskrider 15 m® vy och hissen i alla vaningar forutsatt att det ordnas natuligt fjus i

frapphuset.
- den del av yttervéggen som Gverskrider 250 mm.
- de delar av vaggen mellan lagenheterna och vaggen mellan lagenheten och trapphuset som dverskrider 200 mm.
- en underjordisk parkeringshall, och for denna areal behdver man inte reservera bilplatser.

Maapera / Jordman

Alueella esiintyy sulfidisavea (potentiaalista hapanta sulfaattisavea). Sulfidisaven e:
rakennustdiden aloitusta. Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa su
niiden mahdollisesti tarvitsemasta neutraliscinnista rakennusaikana ja sen jalkeen.
| omradet forekommer sulfidlera (potentiell sur sulfatlera). | samband med bygglove
hanteringen av avrinningsvatinet och dess eventuella neutralisering under byggtide

Maaperan pilaantuneisuus tulee selvittda ennen rakennusluvan mydntamista.
Innan byggnadslov beviljas ska jordmanens fororeningar utredas.

Rakennustekniikka | Byggnadsteknik
Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.
Da& man bygger paomradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

Rakennusten tulee olla padosin puurakenteisia. Ensisijaisesti on kaytettava massiiv
maanvastaisissa osissa ja pysakdintilaitkosissa saa kdyttaa perustellusti muita rake
Julkisivumateriaalina on kaytettava puuta sokkelia lukuunottamatta.

Byggnaderna ska huvudsakligen ha trastomme. Konstruktioner av massivt tra ska [
med ratta anvandas i underjordiska och jordnara delar och parkeringsplatser, Tra s/
undantag for socklar.

Tehokkaan energiahuollon takaamiseksi ja hiilijalanjaljen minimoimiseksi kaikki uud
kaukolampéverkkoon.

Fidr att sékerstalla en effektiv energiférsérjning och minimera koldioxidavtrycket ska
fjamvarmendtet.

Tonttijakol Tomtindelning
Tamén asemakaavan alueella tonttijako on sitova ja se siséltyy asemakaavaan.
Tomtindelningen i detta detaljplaneomrade &r bindande och ingér i detaljplanen.



SELOSTUKSEN LIITE 2

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

PORVOO

LANSIRANNAN PUUKORTTELI
KAUPUNGINOSA 22, KORTTELI 464, SEKA VIRKISTYS- JA KATUALUEET

Asemakaavan muutos koskee:
Kaupunginosa 22, osa korttelia 456, 457 ja 458, seka virkistys- ja katualueet

Alueen sijainti viistoilmakuvaan rajattuna, 7.9.2018.

AK 535 ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue Alue sijoittuu Lansirannan eteldosalle Taidetehtaan alueen jatkoksi. Sita rajaa luo-
teessa Kultalistankatu. Lounasrajaksi on asemakaavassa suunniteltu uusi Kokon-
niementien linjaus, jota ei ole viela rakennettu. Koillisessa alue rajoittuu virkistysalu-
eeseen. Nykyinen sorapadllysteinen Kokonniementie poistuu ajoneuvoliikennekay-
tosta ja korvataan uudella kevyen liikenteen vaylalla. Kaakossa alue rajoittuu ojasta
syvennettavaan hulevesikanavaan.

2. Hankkeen taustaa Lansiranta on rakentunut vuosituhannen alussa toteutuneesta Moderni puukau-
punki —alueesta kohti eteldd vauhdikkaasti. Puuta on saatu toteutumaan lahinna
rakennusten julkisivuille runkorakenteen jaatya betonirakenteiseksi. Lansirannan
rakentumisen edettya sen eteldosaan, haluttiin saada rakentumaan Lansirannalle
yksi kokonaan puurakenteinen kortteli.

Kaupunki pyysi tarjouksia Lansirannan Puukorttelin tontinluovutukseen tahtaavasta
kaavoitusyhteistydmallista. Tarjouspyyntd jarjestettiin 17.10.2018 - 11.1.2019. Tar-
jouksia saatiin nelja ja niista parhaaksi arvostellun tarjouksen laatijaryhméan kanssa
paatettiin laatia yhteistytssa asemakaavamuutos Puukorttelin toteuttamiseksi.
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3. Suunnittelun tavoite

4.

Lahtotiedot

Yhteisty6tahoksi valikoitui TILA Group Oy yhdessa arkkitehtitoimisto OOPEAA Of-
fice for Peripheral Architecturen kanssa.

Asemakaavaty0 siséltyy kaupunkisuunnittelun toimintasuunnitelman asemakaava-
kohteen Lé&nsiranta, eteldiset alueet —nimiseen laajaan alueeseen, josta erotetaan
tarpeen mukaan erillisia kaava-alueita. Erillista kaavoituksen kaynnistamispaatosta
ei nain ollen tarvita. Hankkeesta on tiedotettu viimeksi kaavoituskatsauksessa
11.6.2019, jossa kohde on jo saanut oman kohdenumeronsa 4.

Asemakaavamuutoksella tutkitaan kerrostalovaltaisen puurunkoisen asuinkorttelin
sijoittamista Lansirannan eteldosalle maisemallisesti hyvin merkittavaan paikkaan.
Aluetta ympaérdivien katualueiden mitoitustarpeen tarkastelu tutkitaan. Erityisesti
otetaan huomioon hulevesien johtaminen ja jokitulvaan varautuminen.

Alueen sijainti ja pinta-ala:
Suunnittelualue sijaitsee Lansirannan eteléisella osalla ja rajautuu Por-
voonjokeen levean virkistysaluekaistaleen kautta. Suunnittelualue on
kooltaan n. 2 ha.

i oooF : '.“_ 1| i DR
i By O ik e 1H. SR
Alueen sijainti maakuntakaavojen yhdistelméassa (valkoinen nuoli) ja yleiskaavakartalla (ra-
jaus). Ei mittakaavassa.

Maakuntakaava:
Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméassa 2017 alue on taa-
jamatoimintojen kehittdmisvyohykettd. Alueella on liséksi merkinta
maakunnallisesti merkittavasta kulttuuriymparistosta.

Yleiskaava: Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suun-
nittelualue on pédasiassa asuntoaluetta (A). Alueen pohjoispuolella on
keskustatoimintojen aluetta (C). Lisaksi alue on varustettu merkinnalla
sailytettavista ymparistdarvoista.

Asemakaava:
Suunnittelualueella on voimassa nelja asemakaavaa.

Asemakaava 215 on vahvistettu 14.3.1996. Asemakaava perustuu
vuonna 1989 ratkaistun yleisen aatekilpailun pohjalta laadittuun koko
Lansirannan kattavaan asemakaavojen sarjaan. Vuonna 1997 tapah-
tuneen Porvoon kaupungin ja maalaiskunnan kuntaliitoksen jalkeen
kaupunginhallitus teki

ns. Lansiakselin kehittamispaatdksen, jonka mukaan naita asemakaa-
voja ei toteuteta, vaan Lansiranta otetaan osa-alueittain uuteen tarkas-
teluun. Taméan periaatteen mukaisesti Lansirannan asemakaavaa on
muutettu alue kerrallaan. Osa-alueittain etenevda asemakaavoitus-
tydta ohjaavat jatkuvasti paivitettavat Lansirannan kehittamistavoitteet,
joissa maaritellaan katuverkon paaperiaatteet ja korttelialueiden suhde
vapaaseen tilaan.

Lansirannan kehittamisperiaatteiden mukaan vuoden 1989 aatekilpai-




lun pohjalta laadittuja asemakaavoja ei ole kumottu, vaan ne kumou-
tuvat Lansirannan asemakaavamuutosten yhteydessa. Nain muodos-
tuu ajantasa-asemakaavaan toteutuskelvottomia osittain muutettuja
korttelien osasia, joista télle asemakaava-alueelle kohdistuu osia kort-
telialueista ja niille osoitetuista rakennusaloista.

Asemakaavassa alueella on osia asuinkerrostalojen korttelialueista
(AK) ja katualueita. Korttelialueelle osoitetusta kerrosalasta kohdistuu
laskennallisesti suunnittelualueelle noin 7 750 k-m2, josta noin 640 k-
m2 on osoitettu talousrakennustyyppisia tiloja varten. Kerrosluku vaih-
telee yhdesta kolmeen. Osa korttelialueesta on osoitettu auton pysa-
kéimispaikaksi (p) ja osa puilla ja pensailla istutettavaksi alueen
osaksi. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 95 k-mz?, asuntolakéytdssa 1 ap
/ 150 k-m2 seka liike- ja toimistorakentamisessa 1 ap / 50 k-m2 ja tal-
|6in vuoropyséakdintiperiaate on hyvaksyttavissa. Asemakaavassa on
annettu liséksi lukuisia rakentamista koskevia erityismééarayksia.
Asemakaava 402 on hyvéksytty 13.12.2006. Asemakaavassa on osa
Kokonniementie-nimistd katualuetta suunnittelualueen itareunalla.
Asemakaava 498 on hyvaksytty 22.8.2018 ja siind on Kokonniementie-
niminen katualue suunnittelualueen lansireunalla.

Asemakaava 251 on hyvéaksytty 14.12.1998. Siind on suunnittelualu-
een eteldosalla urheilu- ja virkistyspalvelualueeksi (VU-1) osoitettua
aluetta.

Omistussuhteet:
Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Porvoon kaupungin omista-
maa.

Asukkaat ja tyopaikat:
Asukkaita tai tyopaikkoja alueella ei ole, koska alue on kulkuvaylia lu-
kuun ottamatta rakentamaton.

Ympariston kayton historiaa:
Alue on osa vanhaa viljelymaisemaa. 1800-luvun lopulla alueella voi-
mistui puutavarateollinen toiminta. Nykyaan Taidetehtaana tunnetun
kulttuurikeskuksen rakentamisesta kaynnistyi 1910-luvun lopulla laa-
jempi teollinen kehitys. Taidetehdas rakennettiin aluksi vaneritehtaaksi
ja toiminta muovautui konepajateollisuudeksi. Teollinen toiminta alu-
eella paattyi 1980-luvulla.

1960-luvun jalkipuoliskolla ns. Porvoonportin aluerakentamiskohde
nousi suunnittelualueen pohjoispuolelle. Tasta alkoi kehitys, jonka
myoté teollinen toiminta vaiheittain vaistyi asumisen tielta. Ala-Nasia
ryhdyttiin kutsumaan Lansirannaksi, joka kytkeytyi liikenteellisesti vah-
vasti empirekeskustaan syksylla 2004 avatun Aleksanterinkadun sillan
kautta.

Suunnittelualue sijoittuu Taidetehtaan etelapuolelle kuitenkin vanhan
konepajan piha-alueen ulkopuolelle. Aluetta on lahinna kaytetty jonkin
verran maa-ainesten valivarastointiin, mutta muuten alue on pitkalti ol-
lut viime vuosikymmenind kayttamattémana ja metsittynyt.

Rakennettu ymparisto ja luonnonymparisto:
Suunnittelualue on taysin rakentamaton. Alueen kayton historiassa ei
ole tiedossa merkittavaa maankayttda, joka olisi voinut jattaa jalkensa
maaperaan. Alue on vanhaa peltoa ja niittyd, joka on sittemmin met-
sittynyt. Aluetta on kuitenkin viime vuosina kaytetty maa-aineisten va-
livarastointiin. Maaperédn mahdollinen pilaantuneisuus on selvitetty
syyskuussa 2019 valmistuneessa tutkimuksessa. Tutkimuksessa ei
havaittu alemman ohjearvotason ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, jo-
ten maaperassa ei ole kunnostustarvetta.

Alueen pohjoisnaapurissa on viela osittain rakentamaton ns. Taide-
tehtaan alue. L&hin viisikerroksinen asuinkerrostalo on vuodelta
2015. Suunnittelualueen ja Porvoonjoen valiin jaa leveéhko rantakais-
tale, jolle sijoittuu lahitulevaisuudessa mm. vierassatama ja muita
matkailua ja virkistysta tukevia toimintoja.



5.

6.

Esiselvitykset

Kaavoituksen
keskeisimmat
vaikutukset

Lansi- ja etelapuoleiset alueet odottavat osittain viela maankayton
tarkentumista. Lounaassa on laskettelurinne, jonka edustalle toteute-
taan tapahtumakentta. Alueen suunnittelussa on otettava huomioon
tapahtumakentalld jéarjestettavista tilaisuuksista aiheutuvat mahdolli-
set meluhairidt asumiselle. Kauempana lansiluoteessa ovat ammatti-
korkeakoulujen muodostama campus sekéa kaupallisten palvelujen
laajahko tarjonta. Lahistolle rakentuu my6s kookas paivékoti.

Suunnittelualue ei ole pohjavesialuetta. Maaperéassa on todettu po-
tentiaalista hapanta sulfiittisavea, joka aiheuttaa korroosiota perus-
paaluille. Maaperan kantavuus on heikko. Kantava maapera on jopa
35 metrin syvyydella.

Kunnallistekniikka:
Suunnittelualue on liitettédvissé kunnallistekniikkaan p&éaasiassa alu-
een lansi- ja pohjoisreunoilta. Alueen eteldapuolella on kookas huleve-
sioja, jonka tulviminen on erityisesti otettava huomioon rakentamisen
korkeustasoja suunniteltaessa.

Viitesuunnitelmat ja suunnitteluhistoria

- Lansirannan asemakaavoituksen eteneminen 2000-luvun alussa. Historiaa, mai-
semarakenne, rakennuskanta. Selvitys asemakaavaty®n pohjaksi. Kaupunki-
suunnitteluosasto, helmikuu 2006, paivitys 2015

- Lansirannan Puukortteli, Yhteistydmalli ja tontinluovutus -tarjouspyyntémenettely
17.10.2018 — 11.1.2019: tarjous nimimerkilla "Koota”, TILA Group Oy ja OO-
PEAA, Office for Peripheral Architecture.

Liikenne, melu
- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll

Luonto, maisema ja vesiolosuhteet
- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? Maisemaselvitys,
kaupunkisuunnittelu,

2011
- Porvoon kansallisen kaupunkipuiston luontoselvitys 2011, Enviro (ote liittyen
asemakaavaan 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta)
- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin
ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015
- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjaannoksisté, asemakaava 498, Lan-
siranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevéat 2015

Rakennettavuus ja maaperén pilaantuneisuus

- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytdn suunnittelua varten.
Viatek Oy, 23.11.1987

- Lansiranta, maankayton historiakatsaus 28.8.2015 (karkea arvio maankayton
vaikutuksista oletettavissa olevaan maaperan pilaantuneisuuteen), kaupunkisuun-
nittelu, muistio.

- Puukortteli, Porvoon Lansiranta, Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Ramboll
Oy, 4.9.2019.

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa
olevaan asemakaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehdé erillisia selvityksia vaan
ne arvioidaan asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset palvelu- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

- Vaikutukset rakennettuun ympéristoon ja luonnonymparistoon

- Vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan

- Vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon

- Varautuminen joen tulvimiseen ja hulevesiin

- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysakaointiratkaisuihin


http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a95ed6b97ecc8000a3f/498_selvitys_4_rakennuskanta_ja_lansirannan_kehitys.pdf
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/lansirannan-puukortteli
http://www.porvoo.fi/melu
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a87ed6b97ecc8000a1c/498_selvitys_3_maisemaselvitys_porvoonjoki_2011.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1a77ed6b97ecc80009fd/498_selvitys_2_luontoinventointi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ad2ed6b97ecc8000a9a/489_selvitys_7_jokitulva_ja_hulevesiverkosto.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/565c1ac4ed6b97dda300002a/498_selvitys_6_lansirannan_mahdolliset_muinaisjaannokset.pdf

7. Osalliset

8. Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestdminen

7.1 Maanomistajat
Porvoon kaupunki:

7.2 Naapurimaanomistajat

7.3 Yritykset:
Porvoon Energia Oy/kaukolampd
Porvoon Sahkéverkko Oy
Telia Sonera Finland Oyj
Elisa Oyj
LPOnet Oy Ab

7.4. Viranomaiset ja muut tahot:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus
Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos
Porvoon museo / Itd-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

7.5 Porvoon kaupungin yksikot:
Konsernijohto

Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus
Maapolitiikka, kaupunkimittaus
Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
Kuntatekniikka, viheralueet

Lupa- ja valvonta-asiat, Rakennusvalvonta
Lupa- ja valvonta-asiat, Ympéaristonsuojelu

Sosiaali- ja terveystoimi

Ympaéristoterveydenhuolto

Liikelaitos Porvoon Vesi

7.6 Luottamuselimet:

Kaupunkikehityslautakunta
Terveydensuojelujaosto

7.7 kaikki kuntalaiset

7.8 muut osallisiksi itsensa tuntevat

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu, MRL 66 §:

Asemakaavahanke on vaikutuksiltaan merkittava ja edellytti viranomaisneu-
vottelutarpeen selvittdmistd. Uudenmaan ELY-keskus on ilmoittanut sahko-
postitse 20.5.2019, ettd aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu ei ole tarpeen.

Suunnitteluvaiheen kuuleminen, MRL 62 §, MRA 30 §:

Kaavaluonnos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste Kompassissa,
Rihkamatori B, katutaso ja Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.por-
voo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittéa kirjallisia mielipiteita.
Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella naapurimaanomista-
jille/-haltijoille, lisdksi tiedotus kaupungin internetpalvelussa.

Kommentit pyydetdan séhkdpostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta.
Suunnittelutydta tehdéan tiiviissé yhteistydsséa osallisten kanssa ja tarvittaessa
jarjestetaan neuvotteluja.

Neuvottelukierros:

Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetaan tarvittaessa neuvotteluja eri taho-
jen kanssa.

Virallinen kuuleminen, MRL 65 §, MRA 27 §:

Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla palvelupiste
Kompassissa, Rihkamatori B, katutaso ja Porvoon kaupungin intranetpalve-
lussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittéé kirjallisia muistu-
tuksia.

Kaavaehdotuksen néhtavilla olosta tiedotetaan kirjeella kaava-alueen maan-
omistajille/-haltijoille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisdksi kuulutus kau-
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9. Kaavoitushankkeen
aikataulu

10. Valmistelusta
vastaavat

Paivays 12.12.2019
13.4.2021

pungin intranetpalvelussa seka sanomalehdisséa Uusimaa, Ostnyland ja Ita-
vayla.

- Viralliset lausunnot: (MRA 28 8)
Terveydensuojelujaosto
Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos
Liikelaitos Porvoon vesi
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Porvoon museo / ItA-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta, MRL 65 § 2:
- Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan kaupun-
gin perusteltu kannanotto esitettyyn muistutukseen.

[Imoitus kaavan hyvaksymisestd MRL 67 8§, MRA 94 §:

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle
seka niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoit-
teensa. Kuulutus kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen, MRA 93 §:
- Kuulutus kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Kaavoitusty® aloitettiin alkukesasta 2019. Tavoitteena on, ettd kaupunginvaltuusto
hyvéksyy asemakaavamuutoksen vuoden 2020 aikana.

kaavoittaja
Pekka Mikkola
puh. 040 489 5753

suunnitteluavustaja
Gunnevi Nordstrém
puh. 040 489 5756

etunimi.sukunimi@porvoo.fi
Kaupunkisuunnittelu

PL 23
06101 PORVOO Kéayntiosoite: Rihkamatori B, Ill kerros

Dan Mollgren
kaupunkisuunnittelupaallikk®
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LANSIRANNAN PUUKORTTELI

Asemakaavamuutos

1.

Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat olleet nahtavana MRA 30 8:n mukaisesti 12. -

23.12.2019 ja 2. - 24.1.2020 palvelupiste KOMPASSissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Mielipiteet

pyydettiin 24.1.2020 mennessa. Kaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.

Kuulutukset kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin internetpalvelussa.

MIELIPITEET (KOMMENTIT) VIRANOMAISOSALLISILTA
Lyhennelmét Porvoon kaupunkikehityksen ja lupa- ja valvonta-asioiden ulkopuolisten tahojen jattamista
mielipiteistd ja vastineet niihin seké kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

mielipiteen antaja
ja lyhennelméa mielipiteesta

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Kerrostalojen rakentaminen puusta johtaa siihen,
etta rakennukset tulee suojata automaattisilla
sammutuslaitteistoilla. Laitteistojen veden tarve ja
saatavuus tulee ottaa huomioon osana kaavaty6ta.

Kaavamaarayksen puurakentamista edellyttava
maarays tuottaa haasteita. Vaikka kerrostalo olisikin
muuten puuverhoiltu, tulee huomata etta
palomaaraykset eivét salli rakennusten
ensimmaisen kerroksen ja varateiden yla- ja
alapuolella olevien pintojen puuverhoilua
(edellytetdan vahintaankin palosuojamaalausta).
Kellareissa kantavat rakenteet eivat saa olla puuta,
vaan rakennusmateriaalin tulee olla vahintaan A2-
luokkaa (palamaton).

Asemakaavaehdotusta valmisteltaessa on jarjestetty
useita neuvotteluja, joihin ovat osallistuneet
kaavakumppanin palokonsultti seka Ita-Uudenmaan
pelastuslaitos. Selkeimmat tutkittavat asiakohdat on
kyetty ratkaisemaan.

Liikelaitos Porvoon vesi on todennut, etta
Kultalistankadulla oleva runkojohto takaa periaatteessa
automaattisen sammutuslaitteiston riittavan
sammutusveden saannin. Runkojohto on myos ns.
rengaslinja, jossa vesi on syotettavissé kahdesta
suunnasta.

Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.

Ymparistdterveydenhuolto
Ei huomautettavaa.

Telia Finland Oyj

Alueella on runsaasti kaapeleita, joiden siirtotarve
on tutkittava toteutusvaiheessa.

Alue on tyypillista vanhaa rakennettua ympéristda, joka
on my0s infrastruktuurin kannalta ns. kerroksellinen.
Ennen rakennustdiden aloitusta on syyté varmistaa
mahdollinen kaapelien siirtotarve. Lausunnon liitteené
oleva kartan mukaan juuri Puukorttelin kohdalle ei
kuitenkaan nayta sijoittuvan keskeisimpia
kaapelilinjoja.

Kommentti ei ole edellyttdnyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.
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Elisa Oyj

Alueen itapuolella, nykyisen Kokonniementien
kohdalla on kuitukaapelireitti. Kaavaluonnoksen
mukaan reitti nayttaisi olevan mahdollista sailyttaa
sijoillaan.

Kuitukaapelin reitti sdilynee, mutta
maanvahvistustoimenpiteiden yhteydessa on kaapelia
mahdollisesti siirreltdava hieman. Alueelle voi tulla
hieman tayttoa. Myos alueelle sijoittuva
paineviemarilinja tulee integroida osaksi muuta
kunnallistekniikkaa.

Kommentti ei ole edellyttdnyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.

Porvoon museo / Itd&-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo

Museoviranomainen totesi, etté rakennetun
kulttuuriympéristén kannalta kaavaluonnoksesta ei
ole huomautettavaa. Muinaisjadnndsten kannalta
alue ei ole kovin potentiaalinen, joten arkeologisen
kulttuuriperinnén kannalta museolla ei ole
huomautettavaa.

Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.

ASUKKAAT, NAAPURIT JA MUUT OSALLISET

Mielipiteita ei jatetty

2. Virallinen kuuleminen (MRA 27 §)

Kaavaehdotus ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti ndhtavana MRA 27 8:n mukaisesti . .- . .2021
palvelupiste KOMPASSissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Kaavaehdotuksesta jatettiin
muistutusta.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla, sanomalehdiss& Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla sekd kaupungin
internetpalvelussa.

Lausunnot pyydettin . .2021 mennessa.

LAUSUNNOT

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt muutokset

Lausunnon antaja
ja lyhennelmé lausunnosta
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Liikelaitos Porvoon vesi

Terveydensuojelujaosto

Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja
ymparistokeskus (Uudenmaan ELY-keskus)

Porvoon museo / lta&-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo

MUISTUTUKSET

Asemakaavanmuutosehdotuksesta jatettiin muistutusta.

Muistutus 1
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