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OSAYLEISKAAVALUONNOKSEN 29.10.2013 LYHYT KUVAUS

Osayleiskaavatyon tavoitteet

Kuninkaanportin ja Eestinméen alueen osayleiskaava laaditaan paaosin alueelle, joka vuonna 2004 val-
tuuston hyvaksymassé keskeisten alueiden osayleiskaavassa jatettiin selvitysalueeksi. Valtuuston péaéatti
vuonna 2003, etta alueelle tulee sijoittaa mm. kaksi vahittdiskaupan suuryksikkéd. Maakuntakaavaratkai-
sut eivat kuitenkaan ole mahdollistaneet valtuuston toivomien kaupan suuryksikkdjen kaavoitusta Kunin-
kaanporttiin. Mys maankayttd- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevat maardykset muuttuivat
15.4.2011 ja lainmuutoksella mm. paljon tilaa vaativa kauppa on otettu kaupan suuryksikoitéd koskevan
ohjauksen piiriin.

Kaupunginvaltuusto linjasi uudestaan vuonna 2012 Porvoon kaupan kehittdmisen periaatteet tehtyjen
kaupan vaikutusten arviointien ja maakuntakaavatilanteen johdosta:

Porvoon tarkeimmat kaupan keskittymét ovat keskusta, Kuninkaanportti ja Tarmola. Asuinalueiden
l&hipalvelut tdydentavat kaupan keskittymien tarjontaa. Keskustalla, Kuninkaanportilla ja Tarmolalla
on selkeésti kaupallisesti erilaiset, toisiaan mahdollisimman hyvin taydentéavat roolit.

Porvoon keskusta on vetovoimainen ja eldva kauppapaikka, jossa on monipuolista erikoiskaupan
(pienet erikoisliikkeet, keskustatavaratalot ym.) seka kaupallisten kulttuuristen ja julkisten palvelujen
tarjontaa. Keskustassa (mukaan lukien Lansiranta) luodaan edellytykset ndiden toimintojen menes-
tymiselle.

Kuninkaanportti soveltuu sijaintipaikaksi suurille yksikdille ja tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoaille,
joiden ei toimintansa luonteen vuoksi ole mielekésta tai edes mahdollista sijoittua Porvoon keskus-
taan. Kuninkaanportti tdydentaa keskustan tarjontaa ja alueen toimialakokoonpanossa otetaan huo-
mioon Porvoon keskustan ja Tarmolan kaupan palvelutarjonta. Kuninkaanportin luonteva kehitys-
suunta on edelleen tilaa vieva kauppa ja alueelle sopiva muu erikoiskauppa seka ajanmukaiset suuret
paivittaistavaramyymalat.

Tarmolaa kehitetaan edelleen laajantavaravalikoiman kaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan alueena.
Alueellisen tasapainoisen palvelurakenteen turvaamiseksi lahikauppoja on oltava eri puolilla kaupun-
kia.

Kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja joustava liikerakentaminen ja laajennusmahdollisuudet pit-
kalla tahtayksella.

Liséksi osayleiskaavan tavoitteena on

hyodyntaa alueen hyvaa logistista asemaa ja alueen tarjoamia mahdollisuuksia elinkeinojen kehitta-
misessd. Osayleiskaavassa tutkitaan mahdollisuudet uusien tydpaikka-alueiden varaamiselle.
Kuninkaanportin saavutettavuuden parantaminen ja liikenteen sujuvuuden, liikenneturvallisuuden
parantaminen ja liikenteen haittavaikutusten vahentaminen.

varautua koulutuspalvelujen kehittamistarpeisiin. Kaupunginvaltuusto linjasi 29.5.2013, ettd toisen
asteen koulutuksen tilakysymys ratkaistaan yhden kampuksen mallin mukaisesti, jossa Perdmiehen-
tielle rakennetaan Inveonin ja Pont Collegen tilat samalla kun Amisto laajentuu.

tutkia asutuksen laajentamismahdollisuudet. Uusi asutus sijoitetaan olemassa olevaa rakennetta tay-
dentéen ja maankayttoa tiivistden maisema ja luonnonolosuhteet sek& ympériston hairidtekijat (erityi-
sesti melu) huomioon ottaen.

varata riittévasti alueita lahivirkistysta ja ulkoilua varten virkistykseen soveltuvilta alueilta. Virkistys- ja
viheralueet maaritellaan niin, ettad niistd muodostuu yhdessa alueen ulkopuolisten virkistysalueiden
kanssa yhtenéinen verkosto.



Osayleiskaavaluonnoksen kuvaus

Kuninkaanportin kehitetdédn suurten kaupan yksikdiden ja erityisesti tilaa vaativan kaupan seudullisena
keskittymana. Alueella on toteutuneena runsas 50 000 k-m? kaupan tilaa mm. auto- vene-, rauta-, huone-
kalu- ja puutarhakauppaa. Vuoteen 2035 mennessé alueelle voi toteutua uutta kaupan tilaa noin 75 000
k-mz2, Kaupan mitoitus on osayleiskaavaluonnoksessa vahvistettavana olevan maakuntakaavan mukai-
nen: alueelle on mahdollista toteuttaa yhteensa 125 000 k-m2 kauppaa.

Kaupan laajenemisalueet on sijoitettu valittdmasti olemassa olevan kaupallisten korttelien viereen liiken-
teellisesti edullisimmille ja kaupan kannalta parhaille paikoille. Kaupan alue laajenee myds Mantsalantien
koillispuolelle ja moottoritien yli kaakkoon. Vahittdiskaupan suuryksikkjen alueet on osoitettu osayleis-
kaavaluonnoksessa merkinnalla KM-2. Luonnoksessa on KM-2 alueita yhteensé 40,7 ha. Kaupan suur-
yksikkdalueiden aluevaraukset ja alueille sallittu mitoitus edellyttaa, etta alueet asemakaavoitetaan ja
toteutetaan melko tehokkaasti.

Merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan yksikkdjen liséksi alueelle voidaan sijoittaa uusia merkityk-
seltddn paikallisia paivittaistavarakaupan suuryksikdité ja muun erikoistavarakaupan suuryksikoita sellai-
nen maara, mika vaikutusten arviointien perusteella ei aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia Porvoon
keskustan kaupallisiin palveluihin ja kaupan palveluverkkoon.

Kaavaluonnoksen liikenneratkaisuilla on pyritty kytkemaan Kuninkaanportin alue muuhun kaupunkiraken-
teeseen nykyista paremmin. Ratsumestarinkatu jatkuu maantielle 170 (Helsingintie) ja siitd edelleen Al-
krogintielle, ja avaa Gammelbackan ja Tolkkisten suunnan alueilta joustavan yhteyden Kuninkaanporttiin.
Ratsumestarinkadulta on osoitettu kokoojakatuyhteys myos Amiston ohi Lantiselle Mannerheiminvaylélle
Hornhattulatien risteykseen. Uusi yhteys kytkee Kuninkaanportin kaikki nelja sektoria toisiinsa. Liséksi
yhteys toimii Hornhattulan ja pidemmalla aikatahtayksella uuden pohjoisen sillan my6ta myos kaupunki-
taajaman pohjoisosien yhteytena Kuninkaanporttiin. Uusien katuyhteyksien johdosta myds ammatillisten
oppilaitosten alue (nykyisin alueella on Amisto) kytkeytyy osaksi Kuninkaanportin kehittdmissektoreita.
Uudet liilkenneyhteydet mahdollistavat myds hyvien joukkoliikennereittien kehittdmisen. Luonnoksessa on
osoitettu uusien kokoojakatujen yhteyteen kevyen liikenteen reitit. Liséksi kevyen liikenteen yhteyksia on
osoitettu uusilta asutusalueilta Eestinméen ja Peippolan suuntaan. Luonnoksen ratkaisussa on otettu
lisdksi huomioon, etta Helsingista itdan suunnitellun ns. HEPI-radan asema sijaitsee aivan suunnittelu-
alueen ulkopuolella.

Osayleiskaavaluonnoksessa on varauduttu siihen, ettd alueelle kehitetdan toisen asteen oppilaitosten
kampusalue. Opiskelijoita Kampusalueelle tullee noin 1800. Osayleiskaavan katuratkaisut edellyttavat
muutoksia Porvoon ammattiopiston, Amiston nykyiselle asemakaavan mukaiselle tontille. Amiston suun-
niteltu laajennus ja Inveonin seka Point Collegen tilat on mahdollista sijoittaa Amiston nykyisten raken-
nusten pohjois- ja itdpuolelle (osayleiskaavan vaihtoehto A) tai osa koulutuspalveluista voi sijoittua vaih-
toehtoisesti Amiston ja uuden kokoojakatuyhteyden etelapuolelle (osayleiskaavan vaihtoehto B). Amis-
ton yhteyteen on lisdksi molemmissa vaihtoehdoissa osoitettu pitkan tahtayksen laajenemismahdollisuus
oppilaitosalueelle lAnteen aivan moottoritieliittyman l&heisyydessa olevilla alueilla.

Eestinmaen nykyisen asutusalueen ja Amiston vélille on osoitettu uusia asuntoalueita, jotka luontevasti
littyvat olemassa olevaan rakenteeseen ja taydentavét jo olevaa asutusta. Alueen asukasmaara noussee
500-700 asukkaaseen. Alueelle tulevan uuden asutuksen ja ympéardivien alueiden tarpeita varten on
osoitettu pienehkd aluevaraus julkisille lahipalveluille (PY-1, julkisten palvelujen ja hallinnon alue, alueen
sijainti ohjeellinen ja tarkentuu asemakaavoituksessa). PY-1 -alueelle voidaan sijoittaa esimerkiksi paiva-
koti. Helsingintien ja Ratsumestarinkadun jatkeen risteyksen tuntumaan on osoitettu palvelujen ja hallin-
non aluetta, jonne voi sijoittaa my6s huoltoaseman. Helsingintien etelapuolella on talla hetkella jo katsas-
tusasema.

Moottoritie, Kantatie 55, maantie 170 ja alueen uudet likenneyhteydet aiheuttavat ennustetilanteessa
alueelle korkeita meluarvoja, joten asuntoalueiden suunnittelussa on erityisesti paneuduttava meluntor-
juntaan. L&himpana moottoritieta ja moottoritieliittymaa olevat meluisimmat alueet on osoitettu tydpaik-



kaymparistoiksi ja kaupan alueiksi. Nailla alueilla on meluesteista huolimatta korkeat melutasot. Uusia
tydpaikka-alueita on osoitettu my6s Kuninkaanportin lansipuolelle.

Luontoselvityksessa paikallisesti arvokkaaksi luokiteltu Eestinmaen metséaalue sijoittuu moottoritien ja
Eestinmaen nykyisen asutuksen vdliin. Kaavaluonnoksessa on ko. metsaaluetta pyritty sdastamaan, silla
alueella on erityista merkitysta ulkoilu- ja virkistysalueena seka nykyisen Eestinméen asukkaiden etta
luonnoksessa osoitettujen uusien asuntoalueiden kannalta. Liséaksi metsa toimii myds asutuksen suoja-

vybhykkeena moottoritien suuntaan.
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Osayleiskaavaluonnoksen vaikutukset

Kuninkaanportin ja Eestinmaen osayleiskaavan vaikutusten arvioinnissa korostuvat kaupallisten ratkaisu-
jen vaikutukset ja sité kautta erityisesti likennevaikutukset seka vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja
kaupan kehittdmisen edellytyksiin seka meluvaikutukset. Vaikutusten selvittdminen perustuu alueelta
laadittuihin kaupallisten ratkaisujen vaikutusten arviointiin, liikenneselvityksiin ja meluselvityksiin seka
perusselvityksiin ja k&ytdssé oleviin muihin perustietoihin, selvityksiin ja suunnitelmiin, maastokaynteihin,
osallisilta saataviin laht6tietoihin, lausuntoihin ja mielipiteisiin seka laadittavien suunnitelmien ymparist6a
muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Osayleiskaavan maankayttoratkaisut eheyttavat Porvoon kaupunkitaajaman yhdyskuntarakennetta. Uusi
asutus ja kaupan palvelut sijoittuvat olemassa olevaan rakenteeseen sita luontevasti tadydentaen ja tiivis-
téden. Kuninkaanportin kaupan alue kytkeytyy muuhun kaupunkirakenteeseen nykyista paremmin lisara-
kentamisen, uusien katuyhteyksien ja kevyen liikenteen yhteyksien myota.

Kuninkaanportin kaupallinen kehittdminen seudullisesti merkittavana, paaosin paljon tilaa vaativan kau-
pan alueena parantaa ja monipuolistaa Porvoon kaupungin ja Porvoon seudun kaupan palvelutarjontaa.
Koettu saavutettavuus ja fyysinen saavutettavuus paranee niin lahiymparistdssa asuvien kuin kauempaa
asioivien nakodkulmasta katsottuna. Paakaupungin sijasta ja rinnalla voidaan asioida Porvoossa. Vaikka
uusi liikkerakentaminen lisaa lilkkennetta Porvoossa, nettovaikutuksena on kokonaisliikennemaarien vahe-
neminen padkaupunkiseudulle suuntautuvien asiointimatkojen vahenemisen myota.

Osayleiskaavaluonnoksen maankayttoratkaisu lisda kilpailukykyisten liikepaikkojen tarjontaa Porvoossa
ja siten edistaa toimivaa kaupan kilpailua. Kuninkaanportin kaupallinen kehittaminen osayleiskaavaluon-



noksen linjausten mukaan taydentaa Porvoon keskustan kaupan tarjontaa eika aiheuta uhkaa keskustan
kehitykselle.

Kaupan hankkeiden my6té liikenteen sujuvuudessa voi esiintyd ongelmia myymaldiden valitttmassa la-
heisyydessa. Liikenteen sujuvuutta heikentavat vaikutukset ovat ehkaistavissa suunnittelemalla hankkei-
den liittyméakohdat tie- ja katuverkkoon huolellisesti. Tehdyn liittymatarkastelun mukaan kaikki alueen
uudet katuliittymat maanteihin toimivat tutkituilla jarjestelyilld ja arvioiduilla likennemé&aérilla riittavan hyvin.

Ratsumestarinkadun jatkaminen ja uuden yhdyskadun rakentaminen muuttaa kaupunkikuvaa ja nékyy
maisemassa. Esitetty verkkoratkaisu parantaa uusien yhteyksien takia etenkin Porvoon lantisten kau-
punginosien suunnalta Kuninkaanportin kaupallisen alueen tavoitettavuutta. Liikkenteen siirtyminen uusille
yhteyksille keventda nykyisen verkon osia siten, ettd my6s keskustan ja itdisten kaupungin osien ja
kauppakeskuksen valisen likenneverkon palvelutaso paranee. Uudet katuyhteydet keventavat erityisesti
kantatien 55 (Mantsalantie, Lantinen Mannerheiminvayla) likennetta.

Kuninkaanportin alue on nykyisin kohtuullisen hyvin saavutettavissa linja-autolla, ja uudet katuyhteydet
mahdollistavat joukkoliikenneyhteyksien parantamisen tulevaisuudessa. Uudet katuyhteydet mahdollista-
vat myos kampusalueen joukkoliikenneyhteyksien melkoisen parantamisen ja samalla uuden asutuksen
osalta joukkoliikenteen saavutettavuus paranee. Helsingintien (maantie 170) joukkoliikenne palvelutaso
on jo nyt hyva. Kevyen liikenteen yhteydet Kuninkaanporttiin paranevat, kun myés Gammelbackan ja
Eestinmaen suunnasta paasee joustavasti kaupan alueelle kevyen liikenteen vaylia pitkin.

Osayleiskaava-alueen paaasiallinen melulahde nyky- ja ennustetilanteessa on moottoritie. Taman lisaksi
alueen kokonaismelutilanteeseen vaikuttavat moottoritien ja Mantsalantien (kantatie 55 liittymat) liittyma,
Mantsalantie ja Lantinen Mannerheiminvayla, Helsingintie (maantie 170) sekd uudet Ratsumestarinkatu
seké yhdystie. Melutasojen ohjearvot voidaan saavuttaa meluesteilla ja yhdistamalla alueen rakennusten
sijoitteluun meluesteratkaisuja. Nykyisen asutuksen ja uuden asutuksen asemakaavoituksessa tulee
erityistd huomiota kiinnittad meluntorjuntaan.

Porvoon ja Kuninkaanportin kaupan tarjonnan kehittaminen laskee hivenen liikenteen paastoja, koska
henkildauton kaytté hieman vahenee. Hyva lahtbkohta ilmastopaasttjen vahentamiselle on myds alueen
sijainti edullisesti nykyisessa yhdyskuntarakenteessa. Uusi asutus sijoittuu hyvien joukkoliikenne- seka
kevyen liikenteen yhteyksien lahelle ja olemassa olevien ja kehittyvien palvelujen laheisyyteen.
Osayleiskaava-alueella on valmiina kaukolampdéverkkoa, ja uusi liikerakentaminen ja asutus on kytketta-
vissa kaukolamp6on. Porvoo Energian Oy:n tarjoaman kaukolammoén paastot ovat erittéin alhaiset (vain
24 g/kwh). Energiatehokkuuden, hiilidioksidipaastojen ja asukkaiden kannalta kustannuksiltaan edullisin
lammitysratkaisu alueella on talla hetkella kaukolampo.

Osayleiskaava-alueella on luonnonymparistoa vain vahan jaljella ja pdaosa alueesta on ihmistoiminnan
muuttamaa. Luontoselvityksessa paikallisesti arvokkaaksi luokiteltu Eestinmaen metséalue on suurelta
osin osoitettu lahivirkistysalueeksi, jolla on erityisia ymparistdarvoja. Pieni osa ko. metsaalueesta jaa
Ratsumestarinkadun jatkeen ja sen pohjoispuolelle osoitetun kaupan suuryksikkdalueen alueelle eika
nain ollen tule sailymaan jatkossa.

Vaikutusten arviointia tarkennetaan ehdotusvaiheessa.



