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Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos koskee kortteleita 450 ja 457, osaa korttelista 449 seka
katualueita kaupunginosassa 22.

Lansiranta
Lantinen Aleksanterinkatu, Kokonniementie, Kultalistankatu

Asemakaavan vireille tulo:
Kaupunkikehityslautakunta on paattanyt kdynnistdd asemakaavanmuutoksen 9.6.2015 8§116.

Asemakaavan kéasittely:
Asemakaavaehdotus kaupunkikehityslautakunnassa 22.11.2016 § 196

Asemakaavaehdotus kaupunginhallituksessa 30.1.2017 § 37

Asemakaavan hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto 13.2.2017 8 9

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee Lansirannan keskeisella alueella, Taidetehtaan vieressa olevia
viela toteutumattomien korttelialueiden kayttotarkoitusta ja rakentamisen maaraa.

Suunnittelualue muodostaa Lansirannalla kaupunkirakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti
merkittavan kokonaisuuden, joka taydentdd Porvoon kaupallisia palveluja, vahvistaa
Taidetehtaan toimintaa ja lisda vetovoimaista asumista Lansirannalla. Se tdydentaa
jokirantaan rakentuvaa kaupunkirakennetta.

Alue sijoittuu Lantisen Aleksanterinkadun ja Kokonniementien kulmaukseen ja rajautuu
etelassa Kultalistankatuun. Alueen lansipuolella sijaitsee kolme pistetaloa ja niiden
pohjoispuolella Kauppakujan varren liikerakennuksia.

(liite 1).

Asemakaavan tarkoitus

Alueelle tutkitaan hotellin, asumista, vahittaiskaupan suuryksikdn ja pyséakaintilaitoksen
yhdistéavan kokonaisuuden sijoittamista. Alueen etelékarkeen tutkitaan ensisijaisesti asumisen
sijoittamista. Toiminnot voivat sijoittua suurelta osalta myds yhteen suureen
rakennusmassaan. Erityinen merkitys on hankkeen vaikutusten arvioinnilla, vaikka
rakentamisen kokonaismaara ei tavoitteen mukaan kasvakaan merkittavasti voimassa olevaan
asemakaavaan verrattuna.
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2.1

2.2

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Suurelta osaltaan toteutuneen Taidetehtaan alueen suunnittelu kaynnistyi 1.6.2007 pyydetyista
tarjouksista. Porvoon kaupungin omistama entinen puu- ja konepajateollisuuskeskittyma siirtyi
kaupungin omistukseen 1980-luvulla ja toimi kulttuurin monitoimitalona. Rakennuksen kunto ol
kuitenkin heikko ja lahiymparistd odotti tehokkaampaa maankayttéa. Tarjouspyyntdmenettely
suunnitteluratkaisuineen johti yhteistydhon, jolla alueelle laadittin asemakaavanmuutos.
Asemakaava hyvaksyttiin 29.4.2009. Alue luovutettiin kahta tonttia lukuun ottamatta
Rakennusosakeyhtit Hartelalle, joka on rakentanut alueella nyt olevan rakennuskannan
vuosina 2012-2015. Vanhimmilta osiltaan 1920-luvulla rakennettu Taidetehdasrakennus
kunnostettiin kulttuuri- ja osittain myos liiketilaksi ja alueelle sijoittui merkittava maara muuta
like- ja toimistotilaa, elokuvateatterikeskus seka asuntoja.

Asemakaavaratkaisuun siséltyi keskeisena toiminnallisena ratkaisuna hotelli, joka ei ole
toteutunut. Hotellille varattiin alueen asemakaavaa laadittaessa tontti hyvalta paikalta
Porvoonjoen laheisyydesta. Tontti muodostaa korttelin 450. Sen etelapuolella on kevyen
likenteen katuyhteys Sprengtporteninaukio, jonka eteldpuolella on asuinrakentamisen kortteli
457. Korttelin 457 kahdesta tontista toinen on Rakennusosakeyhtié Hartelan omistuksessa.
Nama korttelit ovat viela toteuttamattomia.

Alueelle on tutkittu Rakennusosakeyhtié Hartelan toimesta asuntoja, hotellin ja
paivittdistavaraan painottuvan vahittaiskaupan suuryksikon yhdistavaa kokonaisuutta, jossa
kaupan toimijana olisi Kesko. Rakentamisen kokonaismaara kasvaisi konseptitasoisen
maankayttotutkielman mukaan 1 900 k-m?2 verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan.
Hartelan ja Keskon paastya sopimukseen kaupan hankkeen edistamisesta, tuotiin
asiakokonaisuus asemakaavanmuutosasiana paatéksentekoon.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla asemakaavanmuutosluonnoksen kanssa
11.5. - 10.6.2016. Asemakaavaluonnoksesta saatiin runsaasti palautetta. Siita jattivat
mielipiteensé seké& asukkaat, alueen naapurissa sijaitsevat taloyhtiot ettd Porvoon
omakotiyhdistys, Porvoon Yrittgjat ry, Itd-Uudenmaan arkkitehdit SAFA ettd Porvoon
Jokilaakso ry. Lisaksi saatiin palautetta naapuriyhtididen asukkaille jarjestetyssa
asukastilaisuudessa.

Asemakaava

Asemakaava-alueen korttelien kayttdtarkoitus on monipuolinen, alueelle voidaan rakentaa
suuri vahittaistavarakauppa, hypermarket, sen katolle hotelli ja asuntoja seka eteldosaan
asuntoja. Marketin alapuolelle on keskitetty pysékointipaikat, jotka yhdistyvét Taidetehtaan
olevaan maanalaiseen pysakointilaitokseen. Alueelle muodostuu yksi lyhyt
kevyenliikenteen/huoltokatu.

Rakennusoikeuden maéra kasvaa 7400 k-m? verrattuna voimassaolevaan asemakaavaan.
Tama johtuu paaosin siitd, etta suuri market on suunniteltu yhteen tasoon, jolloin se tayttaa
koko tontin. Sen paalle tulevat hotelli- ja asuintilat. My6s rakennusten korkeutta on nostettu
noin yhdella kerroksella. Uudisrakentamiseen osoitetuille korttelialueille on osoitettu
rakennusoikeutta erilaisin merkinndin siten, etté rakentamisen kokonaisméaaréksi muodostuu
yhteenséa 20 000 k-m?2. Tasta paivittaistavarakaupalle on osoitettu 7000 k-m2, hotellille 6000 k-
m2 ja asunnoille 7 000 k-m2. Maanalaiseen pysékdintilaitokseen mahtuu 179 autopaikkaa.
Yhdessa Taidetehtaan pysakaintilaitoksen kanssa alueelle tulee siten yhteensa lahes 400
autopaikkaa. Alueen uudisrakentamisen korttelitehokkuus on e = 1,55 KMA-tontilla ja 1,27
AKY-tontilla.

Mollersvardinkujan varrella olevan ALY-7-tontin osalta asemakaavanmuutoksella tarkistetaan
rakennuksen kerroslukua vastaamaan rakennuslupasuunnitelmia, joiden pohjaksi on aiemmin
myonnetty poikkeamislupa. Kauppakujan varren tontin osalle ei asemakaavassa juurikaan tule
muutosta..



2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavanmuutos on laadittu yhteistydssa alueen todennakoisen toteuttajatahon kanssa.
Alueen toteuttaminen on tarkoitus kaynnistaa valittomasti kaavan saatua lainvoiman.
Ensivaiheessa toteutetaan yhtena kokonaisuutena market ja sen yhteyteen hotelli ja kaksi
asuinrakennusta. Hotellin laajennusosa toteutetaan mydhemmin, jos sille tulee tarvetta.3

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen toteutumisella luodaan Lansirannan ydinalueelle mittava hotellin, suuren
paivittaistavarakaupan ja asuntojen kokonaisuus. Kaava-alueesta viela rakentamatonta aluetta
ovat joenpuoleiset tontit ja Mdllersvardinkujan varren asuin-liiketontti.

Suunnittelualue on kooltaan noin 2,17 ha.

Kuva 2 Asemakaava-alue viistoilmakuvalla

Luonnonymparisto
Alue on osittain rakennettu. Rakentamattomat alueet ovat avointa, osittain muokattua vanhaa
niittymaata. Alueella ei ole erityisia luontoarvoja.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijaitsee nakyvalla paikalla jokimaisemassa Kokonniementien varrella, joka
rajoittuu Porvoon kansallisen kaupunkipuiston alueeseen. Alueen keskeisimmat tontit ovat
rakentamattomia. Katualueet on rakennettu ja paallystetty Taidetehtaan alueen asemakaavan
yhteydesséa vuonna 2009 tehdyn sopimuksen perusteella. Alueeseen siséltyy myos
Taidetehtaan alueen vuonna 2012 valmistunut Taidetehtaan alueen liike- ja toimistorakennus,
jonka alle sijoittuva maanalainen pysakéintilaitos nousee télla kohdin betonirakenteena kadun
pinnasta. Pysakdintilaitoksen eteldaosassa on yksi rakentamaton asuintontti.

Alueen itdpuolella Kokonniementien ja Porvoonjoen valissa on vuonna 2010 rakennettu pieni
jatevesipumppaamo. Etelampéana edelleen suunnittelualueen kohdalla sijaitsee
kulttuurihistoriallisesti merkittava Wiléniuksen veneveistamd. Aikoinaan laajemmasta
veistamokokonaisuudesta on jaljella kaksi kevytrakenteista venesuojaa 1910 — 30 -luvuilta,
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3.1.4

jotka on suojeltu asemakaavalla. Rakennuksissa toimii pienvenetelakoitsija ja kevytrakenteisia
[AmmittAmattdmi& venesuojia kaytetaan lahinna talvisailytykseen. Kunnostustoimintaa tiloissa
on kausiluonteisesti. Talla rantavydhykkeella on asemakaavatyo vireilla (asemakaava 498,
Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta).

Lannessa alue rajautuu vuosina 2012-15 valmistuneisiin puuverhottuihin asuinkerrostaloihin.
Liikekeskuksen lansipuolella Taidetehtaankadun toisella puolen on Porvoo Campus —
ammattikorkeakoulukeskuksen oppilaitosrakennus vuodelta 2011 (Siren Arkkitehdit Oy).
Taidetehdasrakennuksen suojellut osat jadvat suunnittelualueesta katsottuna jo hieman
rakennuksen vuonna 2012 valmistuneiden uudisosien katveeseen. Taidetehtaan alueen uudis-
ja korjausrakennussuunnittelusta on vastannut taysin ARRAK Arkkitehdit Kiiskild Rautiola
Rautiola Oy. Suunnittelualueen etela- ja pohjoispuolella on kaupungin omistamia maa-alueita,
jotka rakennetaan myohemmin. Eteldiselld naapurialueella on voimassa vuonna 1996
vahvistettu asemakaava 215, joka on laadittu vuonna 1989 koko L&nsirannan alueen
kehittamiseksi jarjestetyn aatekilpailun voittajatyon pohjalta. Tuon asemakaavan
tarkistamisesta on tehty periaatep&étos ja se onkin kumoutunut osittain myéhemmilléa
asemakaavoilla eikd ole enda toteuttamiskelpoinen. Eteldisella naapurialueella ei ole viela
voimassa uutta yksityiskohtaisempaa maankaytén suunnitelmaa.

Alueen keskeisesta sijainnista johtuen aluetta suunniteltaessa on otettava huomioon myos
rakentamisen suhde Porvoonjoen itdpuoliseen 1830-luvun ns. empirekaava-alueeseen, jossa
talla kohdalla on kolme suojeltua 1800-luvun jalkipuoliskon puutaloa. Aleksanterinkadun silta
muodostaa omalta osaltaan suunnittelualueen koillispuolista kaupunkiympéaristoa.

Alue ei ole pohjavesialuetta. Alue on ollut osittain véliaikaisessa tapahtumakaytossa. Alueen
maapera oli pilaantunut aiemman teollisen toiminnan takia. Maapera on kunnostettu vuonna
2008.

Maanomistus

Korttelin 457 pohjoisemman, rakentamattoman tontin 1 omistaa Rakennusosakeyhtio Hartelan
omistama Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta. Jo pitkalti toteutuneen osan korttelia 449
omistavat Kiinteistd Oy Taidetehtaankatu 4 ja 6. Suunnittelualueen muut osat omistaa Porvoon
kaupunki.
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Kuva 3 Asemakaava-alueen vahvistusraja osoitekartalla

7



3.1.5 Liikenne
Alue rajautuu pohjoisessa vilkkaaseen Lantiseen Aleksanterinkatuun, joka johtaa Empire-
keskustaan Aleksanterinsillan kautta ja toisaalta lanteen Tolkkistentielle. Kokonniementie
jokirannassa ja Kultalistankatu, Taidetehtaankatu ja Aleksanterinkaari rajoittuvat kaava-
alueeseen. Taidetehtaan pysakoéintilaitokseen ajetaan Taidetehtaankadun kautta.
Taidetehtaanpolku hoitaa alueen siséista liikennettd, 1ahinna oleviin asuinkerrostaloihin.
Varsinkin Lantisella Aleksanterinkadulla ja Aleksanterinkaarella on runsaasti liikennettd, mutta
ajonopeudet ovat pysytelleet alhaisina.

3.1.6 Tekninen huolto
Suunnittelualueelle sijoittuva rakentaminen on liitettévissa aluetta ymparoiviin kunnallisteknisiin
liittymiin. Alueella on kaukolamp®.

3.1.7 Palvelut
Alue liittyy kiinte&sti keskustan kaupallisiin ja julkisiin palveluihin. Alueella on laajahko
erikoiskaupan palvelukeskittyma Taidetehtaan alue, jossa on noin 7 000 k-m? toteutettua
liiketilaa. Alueen lounaispuolella on vahittaiskaupan suuryksikkd S-Market Nasi. Alueen
pohjoispuolella sijaitsee Lidl Nasi -paivittaistavaramyymala. Taidetehtaan alueella on myos
kulttuuri- ja vapaa-ajan palveluita. Laaja Kokonméen virkistysalue on noin 500 metrin
etaisyydella laskettelurinteineen. Koulutustarjontaa on Porvoo Campus —
ammattikorkeakoulukeskittyméassa alueen etelanaapurissa. Sen naapuritontille suunnitellaan
parhaillaan kauppaoppilaitosta. Perusopetusta tarjotaan mm. Albert Edelfeltin koulussa
Tolkkistentien varrella noin 500 metrin etaisyydella.

3.1.8 Asukkaat ja tyopaikat
Alueella ei ole asuntoja. Alueen liikkeissé ja toimistoissa on yli 100 tydpaikkaa.

3.1.9 Pohjavesija maapera
Alue on alavaa ja pehmedaéa savimaata ja rakennukset joudutaan paaluttamaan. Alue ei ole
yhdyskunnan vedenhankinnan kannalta merkityksellistéd pohjavesialuetta.

3.1.10 Hulevedet
Hulevesien kasittelyn suhteen periaatteet on paapiirteisséaan ratkaistu voimassa olevaa
asemakaavaa laadittaessa. Alue on tarkoitus rakentaa hyvinkin tiiviiksi kaupunkiymparistoksi,
jolla muodostuvat hulevedet paasaantoisesti johdetaan alueelta pois. Porvoonjoen tulviminen
muodostaa merkittavan riskitekijan, johon on voimassaolevassa asemakaavassa varauduttu
maarayksin.

3.1.11 Hairibtekijat
Alueella on keskustamaiselle sijainnille ominaisia liikenteen pély- ja meluhaittoja.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista on tullut voimaan
30.11.2000 ja sen tarkistus 3.3.2009. Asemakaavan muutosta valmisteltaessa huomioon
otettavat ja edistettavat tavoitteet liittyvat eheytyvaan yhdyskuntarakenteeseen ja
elinympariston laatuun seka kulttuuriperintéon. Tavoitteiden mukaan olemassa olevia
yhdyskuntarakenteita hyddynnetdan seka eheytetddn kaupunkiseutuja. Henkildautoliikenteen
tarpeen tulee olla mahdollisimman vahainen. Joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
edellytyksid parannetaan ja edistetaan.

Keskusta-aluetta kehitetdédn mm. monipuolisena palvelujen ja asumisen alueena. Olemassa
olevan rakennuskannan hyddyntamista edistetdén ja luodaan edellytykset hyvélle
taajamakuvalle. Kansallisen kulttuuriympériston ja rakennusperinnén sailymisté edistetaan.
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Alueella ei ole historiallista rakennuskantaa, mutta alueen maankayton suhde alueen
lahituntumassa sijaitsevaan Taidetehtaaseen tulee ottaa suunnittelussa huomioon. Samoin on
otettava huomioon alueen nakyva sijainti Porvoonjoen kulttuurimaisemassa ja kansallisen
kaupunkipuiston tuntumassa.

Maakuntakaava
15.2.2010 vahvistetussa Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen
aluetta (C).

Uudenmaan maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvaksyméssa ja ymparistoministerion 30.10.2014
vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen alueeksi
osoitetulla alueella on kohdemerkinté keskustatoimintojen alue, seutukeskus.

I e
s

Ei. = JEHEFE Y L i e s 3 . AN V. )
Kuva 4 Otteet Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta seka
keskeisten alueiden osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu kartoissa valkealla nuolella

tai aluerajauksella.

Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 5.12.2004, voimaantulo 2006) alue on
keskustatoimintojen aluetta (C). Aleksanterinkaarta myotailee kevyen liikenteen reitti. Alueen
itdosassa on merkinté puhdistettavasta/kunnostettavasta maa-alueesta, joka juontaa juurensa
Taidetehtaan historiallisesta kaytosta.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava numero 438, joka on hyvaksytty 29.4.2009 838.
Asemakaavassa alueella on erillinen liiketontti KAY-1, hotellia sek& asuin-, liike- ja
toimistorakennuksia varten, Asuinkerrostaloja varten tontti A-12, jotka ovat jadneet
toteuttamatta. Alueen itdosassa on jo rakennettu liiketontti ja sen vieressa viela rakentamaton
asuin- ja toimistotalotontti.

Asemakaavassa alueelle osoitetun rakentamisen kokonaismaara on 24 200 k-mZ2. Ote
ajantasa-asemakaavasta on selostuksen liitteena 2.

Rakennusjarjestys
Porvoon kaupungin rakennusjarjestys on kaupunginvaltuuston hyvéksyma 12.12.2007 § 143.
Rakennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008.

Tonttijako ja rekisteri
Alue kuuluu Porvoon kaupungin seka maanmittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistorekistereihin.
Alueella on tonttijako. Kiinteistdt on muodostettu tonttijaon mukaan.

Pohjakartta
Suunnittelualueen pohjakartta tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.

Maapolitikan kaupunkimittaus yllapitaéa pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoa.




4.1

4.2

421

4.2.2

4.2.3

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Suunnittelun k&ynnistyminen ja sitd koskevat p&aatokset

Suurelta osaltaan toteutuneen Taidetehtaan alueen suunnittelu kaynnistyi 1.6.2007 pyydetyista
tarjouksista. Porvoon kaupungin omistama entinen puu- ja konepajateollisuuskeskittyma siirtyi
kaupungin omistukseen 1980-luvulla ja toimi kulttuurin monitoimitalona. Rakennuksen kunto ol
kuitenkin heikko ja l&ahiympéristd odotti tehokkaampaa maankayttéa. Tarjouspyyntémenettely
suunnitteluratkaisuineen johti yhteisty6hon, jolla alueelle laadittiin asemakaavanmuutos.
Asemakaava hyvaksyttiin 29.4.2009. Alue luovutettiin kahta tonttia lukuun ottamatta
Rakennusosakeyhtit Hartelalle, joka on rakentanut alueella nyt olevan rakennuskannan
vuosina 2012-2015. Vanhimmilta osiltaan 1920-luvulla rakennettu Taidetehdasrakennus
kunnostettiin kulttuuri- ja osittain myos liiketilaksi ja alueelle sijoittui merkittava méaéra muuta
liike- ja toimistotilaa, elokuvateatterikeskus seké asuntoja.

Asemakaavaratkaisuun sisaltyi keskeisena toiminnallisena ratkaisuna hotelli, joka ei ole
toteutunut. Hotellille varattiin alueen asemakaavaa laadittaessa tontti hyvalta paikalta
Porvoonjoen laheisyydesta. Tontti muodostaa korttelin 450. Sen etelapuolella on kevyen
likenteen katuyhteys Sprengtporteninaukio, jonka etelapuolella on asuinrakentamisen kortteli
457. Korttelin 457 kahdesta tontista toinen on Rakennusosakeyhtié Hartelan omistuksessa.
Nama korttelit ovat viela toteuttamattomia. Alueelle on tutkittu Rakennusosakeyhtié Hartelan
toimesta asuntoja, hotellin ja paivittdistavaraan painottuvan vahittaiskaupan suuryksikén
yhdistavaéa kokonaisuutta, jossa kaupan toimijana olisi Kesko. Rakentamisen kokonaismaara
kasvaisi konseptitasoisen maankayttotutkielman mukaan 1 900 k-m?2 verrattuna voimassa
olevaan asemakaavaan. Hartelan ja Keskon paastya sopimukseen kaupan hankkeen
edistdmisestd, tuotiin asiakokonaisuus asemakaavanmuutosasiana paatoksentekoon.

Rakennusosakeyhtié Hartela on hakenut asemakaavanmuutosta 27.5.2015.
Kaupunkikehityslautakunta paatti 9.6.2015 8§ 116, ettd Taidetehtaan alueen kortteleihin 450 ja
457 seka niihin liittyville katualueille ryhdytdén laatimaan asemakaavanmuutosta.
Kaupunkikehityslautakunnan p&étos oli &anestyksen tulos, mika kertoo hankkeen heratténeen
voimakasta huomiota jo ennen asian tuomista paatoksentekoon. Kaupunginhallitus paatti
taman jalkeen jatkaa Rakennusosakeyhtid Hartelan osto-oikeusaikaa kaupungin omistamiin
tontteihin 638-22-450-1 ja 457-2 kunnes asemakaavanmuutos on ehdotusvaiheessa, mutta
korkeintaan 30.6.2016 saakka. Alkuperaisen, 22.3.2010 tehdyn kiinteistonluovutuksen
esisopimuksen mukaan osto-oikeus olisi paattynyt vimeistaan 30.6.2015.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osalliset on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 5) kohdassa 7.
Suunnittelualueen omistaa suurimmaksi osaksi Porvoon kaupunki.

Vireilletulo

Hankkeesta tiedotettiin kaupungin internetpalvelussa 2.6.2015. Tuolloin jarjestettiin myos
tiedotustilaisuus, josta laadittiin useita lehtikirjoituksia. Kaupunkikehityslautakunnan ja
kaupunginhallituksen hanketta koskevasta paatoksenteosta on tiedotettu 10.6. ja 16.6.2015
kaupungin internetpalvelussa. Hankkeesta on viimeksi tiedotettu kaupunginvaltuuston
iltakoulun jalkeen 25.10.2016.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (lite 5) mukaisesti. Kaava on
laadittu tiiviissa yhteistydssa todennékdisen toteuttajatahon ja rakennussuunnittelijan kanssa,
joten kaavaa laadittaessa on samalla varmistettu kaupunkikuvallisen laatutason toteutuminen
rakennustavan ohjauskeinoin seka alueen taloudelliseen toteutettavuuteen liittyvat
yksityiskohdat. Kaavaa on eri vaiheissa esitelty seké naapuritonttien asukkaille ettd paatdksen
tekijoille. Kaupunginvaltuustolle on jarjestetty erikseen kaksi iltakoulua, seké luonnosvaiheessa
ettd ehdotusvaiheessa. Kaavahanke on myos ollut erittdin nakyvasti esilla paikallisissa
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4.2.4

4.3

4.4

tiedotusvélineissa.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavahankkeesta on jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu, joka pidettiin
8.9.2015. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta on pyydetty lausunnot.
Museoviranomaista on kuultu, koska alueen lahituntumassa on kulttuurihistoriallisesti
merkittdva Taidetehdasrakennus ja joen toisella puolen arvokas Empire-kaava-alue.
Lausunnoissa esille tulleet seikat on kuvattu kohdassa 4.5.1.

Asemakaavan tavoitteet

Alueelle tutkitaan hotellin, asumista, vahittaiskaupan suuryksikon ja pysakoéintilaitoksen
yhdistavan kokonaisuuden sijoittamista. Alueen etelédkarkeen tutkitaan ensisijaisesti asumisen
sijoittamista. Toiminnot voivat sijoittua suurelta osalta myos yhteen suureen
rakennusmassaan. Erityinen merkitys on hankkeen vaikutusten arvioinnilla, vaikka
rakentamisen kokonaismaara ei juuri poikkea ympariston rakennustehokkuudesta.

Kaavahanke sijaitsee nakyvalla paikalla, jolloin rakentamisen laatuun ja ympéaristoon tulee
kiinnittaa erityistd huomiota. Suuren marketin sijainti jokirannassa ei saa nakya haitallisesti
kaupunkikuvassa. Hankkeen tulee tdydentaa olevaa Lansirannan rakennuskantaa ja
muodostaa selked, kaupunkimainen julkisivu, joka sopeutuu laajaan ja arvokkaaseen
Porvoonjoen kulttuurimaisemaan ja kansalliseen kaupunkipuistoon.

Alueen liikennejarjestelyt on tutkittava niin, etta likenne ei ruuhkaudu ja ettei sen ja
huoltoliikenteen melu ja muut haitat kasva liian suuriksi.

Alueen toteuttamisen lahtokohtana tulee olla ympéariston korkea laatu. Alue muodostaa
keskeisen ja ndkyvan osan Porvoonjoen maisemakuvassa ja antaa leiman Lansirannan
kehittyméassa olevalle keskustan osa-alueelle. Se vaikuttaa ratkaisevasti koko kaupungin ja
etenkin Lansirannan vetovoimaan asunto- ja yritysalueena.

Kaavatyon yhteydessa on tavoitteena tutkia perusteellisesti seka tulevan rakentamisen sijaintia
ettd mittakaavaa ja myos rakennustapaa ja julkisivumateriaaleja. Havainnollisen esitystavan
avulla voidaan myos luotettavasti arvioida hankkeen soveltumista arvokkaaseen ymparistoon.

Kaupunkirakenteelliset tavoitteet kiteytyvat alueen sijaintiin L&nsirannan keskeisimmassa
solmukohdassa. Alue tulee linkittda toisaalta Taidetehtaan alueen kulttuurihistoriallisiin
arvoihin, Porvoo Campuksen ja S-Market Nasin kookkaisiin julkisiin ja palvelurakennuksiin ja
toisaalta Moderni puukaupunkialueelta kdynnistyneeseen 2000-luvun pienimittakaavaiseen
puuarkkitehtuuriin. Koko Lansiranta tukeutuu maisemallisesti toisaalta jokeen, toisaalta
voimakkaaseen Kokonmaen maisemaan.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Suurten péaivittaistavarakauppojen osalta Porvoossa on tehty menneiné vuosina runsaasti
erilaisia selvityksia ja myos asema- ja yleiskaavoja, joissa niiden sijainnista on esitetty erilaisia
ratkaisuja. Itdisen keskustan alueelle suuren péivittéistavarakaupan yksikon sijoittaminen ei ole
mahdollista korttelirakenteen ja sirpaleisen kiinteistonomistuksen ja olevan rakennuskannan
takia.

Kuninkaanportin osalta kaupungin paatoksia ei ole voitu toteuttaa, kun aiemmin Ita-
Uudenmaan maakuntakaava jatettiin Kuninkaanportin osalta vahvistamatta ja myos
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava sallii vain suurten tilaa vaativan kaupan tilojen tekemisen
Kuninkaanporttiin.

Lansirannan alueellakin on esitetty useita vaihtoehtoisia paikkoja marketeille. L&nsirannan

osalta riittdvan suuri alue uutta markettia varten, osayleiskaavan keskustatoimintojen alueella,
on vain asemakaava-alueella.
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44.1

Asemakaavaratkaisu nojautuu yhteistydssa toteuttajatahon kanssa laadittuihin hyvin tarkkoihin
suunnitelmiin. Niiden pohjaksi tutkittin mahdollisuuksia sijoittaa suuri market etdéammalle
jokirannasta, mutta sopivaa paikkaa ei Ioydetty. Koko Lansirannan alueelle on
vuosikymmenten aikana hahmoteltu hyvin erityyppisia ratkaisuja. Vaikeutena on ollut 16ytaa
lukuisten vaihtoehtojen joukosta kaupunkirakenteellisesti, kaupunkikuvallisesti, liikenteen ja
pysékdinnin toimivuuden kannalta seka toteutustaloudellisesti onnistunut ratkaisu.

Asuinrakentamisesta on tutkittu useita vaihtoehtoja seka marketin ylapuolella ja kyljessa etta
eteldisessa asuinkorttelissa.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd asemakaavan muutosluonnos ovat olleet MRL 62 §
ja MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 11.5.-10.6.2015. Asemakaavaluonnoksesta saatiin
runsaasti palautetta. Siita jattivat mielipiteensa seka asukkaat, alueen naapurissa sijaitsevat
taloyhti6t ettd Porvoon omakotiyhdistys, Porvoon Yrittajat ry, Itd-Uudenmaan arkkitehdit SAFA
ettd Porvoon Jokilaakso ry. Liséksi saatiin palautetta haapuriyhtididen asukkaille jarjestetyssa
asukastilaisuudessa. Kiriittisesti suhtauduttiin mm. seuraaviin asioihin:

e Suuren marketin sijaintiin jokirannassa

e Rakentamisen suureen maaraan ja mittakaavaan, varsinkin rakennuskorkeuksiin

o Liikenteen toimivuuteen ja sen ja huoltoliikenteen aiheuttamiin haittoihin

¢ Hankkeen sopivuuteen jokirannan kulttuurimaisemaan

o Kaavoituksen paatoksentekoon ja sen liukumiseen kaupan edustajille ja

rakennusliikkeille
e La&hitalojen asukkaat pelkasivat nakymien menettamista ja huononemista.

Naapuritalojen asukkaiden mielipiteiden johdosta on eteléisen korttelin ratkaisu muutettu
kokonaan uudeksi, jolloin voidaan paremmin ottaa huomioon asunnoista avautuvat piha- ja
muut n&kymat.

Marketin huoltoratkaisua on tutkittu myds kaavatyon aikana niin, etté huoltoliikenteen ja
tavaroiden purkutoiminnan meluhaitat saadaan mahdollisimman pieniksi. Samoin on tehty
useita erilaisia suunnitelmia ilmastointikonehuoneen sijoittamisesta.

4.4.2 Lausunnot luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen

Mielipiteiden kanssa samanaikaisesti pyydettiin viranomaisosallisilta alustavat lausunnot.

ELY-keskus

ELY-keskus toteaa, ettd asemakaavaluonnoksen mukainen rakentaminen tulee
muodostamaan merkittdvan tausta valtakunnallisesti merkittavalle Empire-Porvoon alueelle.
Liséksi se kytkeytyy kansallisen kaupunkipuiston alueeseen. Asemakaavamaarayksissa tahan
on pyritty varautumaan.

Alueella tulee ottaa huomioon meriveden noususta johtuva tulvariski noudattamalla suositusta
alimmasta rakentamiskorkeudesta. Tulvariskin poistaminen tulee kysymykseen ainoastaan
rakentamalla kastuessaan vaurioituvat rakenteet ja toiminnot riittdvan korkealle. Ranta-alueille
tulevien korotusten yhteydessa tulee ottaa huomioon tayttdjen reuna-alueiden riittdva
vakavuus.

Meluselvityksen mukaan kaava-alueelle ei levid melua ymparistostaan. ELY-keskus kuitenkin
katsoo, etté erityisesti lisdantyvan liikenteen ja mahdollisen tavaraliikenteen ja —lastauksen
aiheuttamiin meluihin on syyta kiinnittd& huomiota seka tarkastella myds Taidetehtaankadun
meluarvoja, jotka eivét selvia aineistosta.

Rakennusten korkeuksista ja rakentamistavasta on annettu maaraykset kaavakartalla, -
selostuksessa ja kaavaa tdydentavissa rakennustapaohjeissa. Rakentamisen sijoittumista ja
soveltumista kaupunkikuvaan on lisaksi tutkittu ja kuvattu erillisell&a kaupunkimallissa.
Rakennusten korkeusasemat on méaaritelty niin, ettei tulvavaaraa synny. Alueen meluselvitysta
on taydennetty niin, etté on erikseen selvitetty kaupan huoltoliikenteen aiheuttamat haitat.
Selvityksen mukaan merkittavia haittoja ei synny.
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Porvoon Museo

Porvoon Museo toteaa lausunnossaan, ettd suunnittelualue tulee muodostamaan
korttelirakenteen tarkean reunan ja katufasadisarjan. Kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti
alue on hyvin merkittdva osa Porvoonjokilaakson maisematilaa. Porvoon kansallisen
kaupunkipuiston aluerajaus noudattelee suunnittelualueen rajausta idassa ja pohjoisessa.

Hanke on kulttuuriympéristén ja maiseman kannalta seka suoraan etta vélillisesti erittain
merkittdva. Hypermarketin tuominen keskeiselle paikalle Porvoonjokilaakson maisematilaan on
kulttuuriymparistén kannalta pysyva muutos. Tasséa suhteessa kaavan vaikutusten arviointia
tulee syventaa.

Porvoon museo ei ota suoraan kantaa rakentamisen korkeuteen, mutta katsoo etta kaavassa
tulee maarittda vesikaton ylimméan kohdan korkeusasema ja selvityksia tulee taydentaa taman
mukaan.

Maiseman kannalta keskeistd on uuden hypermarketkompleksin arkkitehtonisen laatutason
varmistaminen asemakaavan rakennustapamaarayksilla. Museo joutuukin kantamaan huolta
siita, ettd vaikka kaavaprosessin yhteydessa maarayksilla pystyttaisiinkin tarjoamaan ns.
kelvollista arkkitehtuuria, luovat kaupan alan omat muutospaineet tilanteen, jossa pysyvaan ja
arkkitehtonisesti kunnianhimoiseen ratkaisuun pyrkiminen nayttaa aiheuttavan ongelmia
liketoiminnalle. Tassa ristiriitaisessa tilanteessa on maisemallisesti ndin merkittavalle paikalle
haastavaa luoda pysyvaa, ajan kestavaa ja kaupunkikuvallisesti laadukasta arkkitehtuuria.

Liséksi museo toteaa, ettéd kaupan suuryksikon sijoittuminen Lansirannalle on merkittava
muutos Porvoon kaupan palvelutarjonnan siirtyméassa. Sijainnilla on vaikutuksia ns. Empire-
Porvoon kauppaliikkeiden toimintaedellytyksiin ja valillisia vaikutuksia myos Vanhan Porvoon
kauppa- ja majoitusliikkeisiin.

Kaavatydssa on luonnosvaiheen jalkeen laadittu kaupunkimalli, jonka avulla hankkeen
vaikutuksia maisemaan ja kaupunkikuvaan on voitu tarkastella. Rakentamistavasta laaditaan
erikseen tarkat maaraykset ja ohjeet, sekd asemakaavassa etta niihin liittyvissa
rakennustapaohjeissa. Rakennusten enimmaiskorkeudet on merkitty kaavakarttaan.

Porvoon Vesi

Porvoon Vesi toteaa, etta kaava-alueella rakennetut jatevesi- ja sadevesiviemarit sijaitsevat
Sprengtporteninaukiolla. Nyt suunnitellaan rakennettavaksi télle alueelle, joten viemarijohdot
on siirrettava.

Muilla lausunnonantajilla ei ollut huomautettavaa kaavaluonnoksesta.
Tiivistelmat lausunnoista ja mielipiteista seka niihin laaditut vastineet ovat selostuksen liitteena.
4.4.3 Ehdotusvaiheen muistutukset ja viralliset lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavana 7.12.2016
—9.1.2017. Kaavaehdotuksesta jatettiin 30 muistutusta.

Muistutuksia jattivat luonnosvaiheen kuulemisen tapaan seké kuntalaiset, alueen naapurissa
sijaitsevat taloyhtiot ettéd asukkaat myods yksityishenkildiné. Liséksi yhtend muistutuksena
jatettiin kansalaisvetoomus. Yrityksistéd Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag jatti
muistutuksen. Yhdistykset Porvoon Omakotiyhdistys ry, Porvoon Yrittgjat ry, Porvoon
Taideyhdistys ja Porvoon Taiteilijaseura yhteisella muistutuksellaan, Porvoon Jokilaakso ry,
Porvoon Elava Keskusta ry sekd Porvoon Lansirannan yrittédjayhdistys ry jattivat
muistutuksensa. Kaksi viimeksimainittua ovat sisalléltaan myonteissavyisia ja niissa
muistutetaan hankkeen toteutumisen tarkeydesta. Muut muistutukset olivat kielteissavyisia eli
hanketta vastustavia. Kriittisesti suhtauduttiin edelleen muun muassa:

e suuren marketin sijaintiin jokirannassa

e rakentamisen suureen maaraan ja sen lisddmiseen voimassa olevaan asemakaavaan
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5.1

verrattuna

¢ mittakaavaan, varsinkin rakentamisen korkeuteen seké kaupunkikuvaan ja
rakennustapaan

e hankkeen sopivuuteen jokirannan kulttuurimaisemaan ja rakentamisen suhteeseen
Porvoon Kansalliseen kaupunkipuistoon

¢ liikenteen toimivuuteen ja sen ja huoltoliikenteen aiheuttamiin haittoihin

e Ok Varuboden-Osla HIlg haluaa kuvauksen siita, miten toimijoiden tasaveroinen kohtelu
toteutuu

Viranomaisosallisten virallisissa lausunnoissa lahinnd museoviranomaisella oli
tdydennyspyynt6. Porvoon museo pyysi asemakaavaselostuksessa olevan kaupunki- ja
maisemakuvallisen vaikutusten arvioinnin kehittamista, jotta vaikutuksista voidaan varmistua.
Museo myds toivoi rakentamisen kokonaismaaraa pienennettavan 2 000 k-m2:lla. Uudenmaan
elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus piti alueellisen pysékoinnin opastusjarjestelméan
kayttoon ottamista hyvana. Sellainen tuleekin ottaa vakavaan harkintaan osana
toteutusvaiheen lilkennesuunnittelua.

Museoviranomaisen lausunnon johdosta asemakaavaselostuksen lahtbaineistoon on liitetty
viittaus maisemaselvitykseen analyysiosuuksineen. Museoviranomainen on 23.1.2017
todennut selvityksen vastaavan hyvin lausunnossaan esittdmaansa
vaikutustenarviointitarvetta. Lisaksi selvitys hankkeen taloudellisista vaikutuksista on
tdydennetty lahtdaineistoluetteloon.

Asemakaavaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia, kuten mahdollisuus sijoittaa
rakennusten katoille vahaisia teknisia laitteita, kuten poistoilmapuhaltimia, tarkennettu
polkupydrapaikkavaatimusta ja lisatty adneneristavyysvaatimusmerkinté kaupan huoltopihan
kohdalle. Asemakaavanmuutosehdotuksen nahtéavillaoloaikana alueen eteldisen
asuinkerrostalokorttelialueen toteutussuunnittelun tarkennuttua tehty kaavaan
toteutettavuuden nopeuttamisen kannalta tarkoituksenmukaiset tdasmennykset eli jaettu
rakennusoikeus kolmelle rakennusalalle seka tarkistettu tonttijakoa ja tarkennettu auto- ja
polkupydrakatosten sijoittelua. Rakennusoikeuden méaara tai rakentamisen korkeus ei ole
muuttunut nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen verrattuna. Asemakaavaan ei ole tehty
sellaisia muutoksia, joiden takia kaava tulisi MRA 32 8:n perusteella asettaa uudestaan
nahtaville. Tiivistelméat lausunnoista ja muistutuksista seka vastineet niihin ovat selostuksen
liitteend.

Asemakaavaan liittyva ja kaavamaarayksella noudatettavaksi sitoutettu rakennustapaohje on
hyvaksytty kaupunkikehityslautakunnassa 17.1.2017 § 11.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaava on laadittu yhteistydssa rakennusyhtié Hartelan kanssa, jolle aiemmin on
myonnetty suunnitteluvaraus alueelle ja joka omistaa alueelta yhden kerrostalotontin. Kaavan
laatimisen mitoitukselliset periaatteet on ennen kaavanmuutoksen laatimista kasitelty
kaupunkikehityslautakunnassa.

Kaavan rakenne

Asemakaava-alueen korttelien kayttotarkoitus on keskustamaisen monipuolinen. Alue
tdydentaa Lansirannan rakentunutta ydinaluetta, Taidetehdasta ja siihen liittyvaa Kauppakujaa
likkeineen. Kokonaisuuteen kuuluu uuden hotellin liséaksi suuri paivittaistavarakauppa
erikoisliikkeineen seka asuntoja.

Rakennusoikeuden maara kasvaa verrattuna voimassaolevaan asemakaavaan. Ratkaisu

perustuu kaupunkikuvallisesti ja —rakenteellisesti onnistuneeseen ja yhdyskuntarakenteen
kehittamisen kannalta edulliseen kokonaisratkaisuun.
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511

5.1.2

513

5.1.4

5.15

Mitoitus

Asemakaava-alueen laajuus on noin 2,17 ha. Rakennusoikeuden maara kasvaa 7400 k-m?
verrattuna voimassaolevaan asemakaavaan. TA&ma johtuu p&aosin siitd, etta suuri market on
suunniteltu yhteen tasoon, jolloin se tayttaa koko tontin. Sen péaéalle tulevat hotelli- ja asuintilat.
Myo6s rakennusten korkeutta on nostettu noin yhdella kerroksella.

Uudisrakentamiseen osoitetuille korttelialueille on osoitettu rakennusoikeutta erilaisin
merkinndin siten, etta rakentamisen kokonaismaéaréksi muodostuu yhteensa 20 000 k-m?2.
Tastéa paivittdistavarakaupalle on osoitettu 7000 k-m2, hotellille 6000 k-m2 ja asunnoille 7 000
k-m2. Maanalaiseen pyséakointilaitokseen mahtuu 179 autopaikkaa. Yhdessa Taidetehtaan
pysékadintilaitoksen kanssa alueelle tulee siten yhteensa lahes 400 autopaikkaa. Alueen
uudisrakentamisen korttelitehokkuus on e = 1,55 KMA-tontilla ja 1,27 AKY-tontilla.

Asumisen maara ei kaava-alueella juurikaan lisd&nny. Hotellin rakennusoikeuteen sisaltyy
tulevaisuudessa toteutettava laajennusvara.

Autopaikat on sijoitettu marketin alapuolelle kellarikerrokseen. Autopaikkoja on runsaasti,
paivittaistavarakaupan tarpeista johtuen. Autopaikkoja voidaan kayttaa tehokkaasti, kun uusi
paikoituslaitos voidaan yhdistéda Taidetehtaan olevaan laitokseen.

Palvelut

Alue on keskustamaiseen tapaan palvelujen ympardima. Olevat kaupalliset palvelut sijaitsevat
aivan alueen naapurissa Kauppakujan varrella. Paivittaistavarakauppoja on mygds alueen
pohjoispuolella (Lidl) seké lounaispuolella (S-Market Nasi). Taidetehdas tarjoaa kulttuuri- ja
viihdepalveluita seka ravintolapalveluita. Alueen eteldpuolella on ammattikorkeakoulukampus
ja sen naapuriin suunnitellaan uutta kauppaoppilaitosta. Muut julkiset palvelut sijaitsevat
Porvoon liikekeskustassa, joka sijaitsee noin 700 metrin etaisyydella. Terveyspalveluja 16ytyy
yksityisesta Ladkaritalosta noin 400 metrin etdisyydelté ja kunnallista terveydenhuoltoa N&asin
terveyskeskuksesta noin 800 metrin paasta. Laaja Porvoon kansalliseen
kaupunkipuistoalueeseenkin lukeutuva Kokonniemen ja —méen virkistysalue 400 metrin
paassa alueen etelapuolella seka aivan vieressa sijaitseva Porvoonjokiranta tarjoavat
mahdollisuuksia virkistystoimintaan.

Liikenneverkko

Aluetta reunustaa pohjoisessa Lansirannan keskeinen paakatu Lantinen
Aleksanterinkatu/Aleksanterinkaari. Uusi market aiheuttaa alueelle runsaasti uutta liikennetta,
jota varten joudutaan parantamaan ajoliittymia Kokonniementiella ja lisddmaan ajokaista
Voittajantielle. Liikenteen sujuvuutta helpottaa Kultalistankadun puuttuvan osan rakentaminen,
jolloin saadaan Aleksanterinkaarelle uusi rinnakkainen yhteys jokirannan ja Tolkkistentien
valille. Liikenneverkko muodostuu taten verkkomaiseksi ja pystyy joustavammin turvaamaan
likenteen sujuvuuden myos ruuhka-aikoina. Liikenteen sujuvuus on varmistettu erillisella
selvityksella.

Marketin huoltoliikenne ohjataan Kokonniementielta suljettuun lastaus- ja purkutilaan. Ratkaisu
minimoi huoltoliikenteesta ja kuormien purusta aiheutuvat meluhaitat.

Pysakainti

Alueen pysakainti on jarjestetty keskitetysti paikoituslaitokseen, joka sijaitsee uuden marketin
alapuolella. Paikoituslaitokseen ajo tapahtuu sekéd Kokonniementielta ettéd Mollersvardinkujan
olevasta Taidetehtaan sisdanajovaylaltd. Ratkaisu on joustava ja autoilija voi valita ajotiensa
joustavasti sen mukaan, mistéa on tulossa ja minne aikoo jatkaa matkaa. Paikoituslaitokseen
voidaan sijoittaa my6s asuntojen autopaikkoja, mutta etelaosan asuntotontilla on mahdollisuus
myds omien maanalaisten autopaikkojen rakentamiseen.

Autopaikkoja on varattava 1 ap/100 k-m2, kuitenkin vahintaan 0,8 ap/asunto. Liiketilaa varten
on rakennettava 1 ap/60 k-mz ja hotellia 1 ap/120 k-m2. Kun autopaikat ovat korttelien
yhteiskaytdssa, saa autopaikoista vahentaa 20 %.

Polkupydrille on varattava 1 ppp/30 k-m2 asuintilaa ja 1 ppp/90 k-m2 paivittdistavarakaupan
liketilaa seka 1 ppp/300 k-m2 toimisto-, liike- ja palvelutilaa.

Tonttijako
Asemakaavanmuutokseen siséltyy tonttijako. Myos alueen jo toteutuneella kiinteistdlla on
tarpeen muuttaa tonttien rajoja.
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5.2

5.2.1

5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

54.1

Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaupunkikuva ja -rakenne

Asemakaava-alue on kaupunkirakenteellinen ja —kuvallinen solmukohta. Alueen
pohjoispuolella on Lansirannan identiteettitekijaksi muodostunut Taidetehdas, ja ranta-alueella
modernista puukaupungista aluetta kohti jatkuva asuinrakennusten rivistd, jonka suhdetta
uudisrakentamiseen on tutkittu kaavatyon aikana. Alueen haastavuutta suunnittelukohteena
kuvastaa jo sekin, ettd vain alle kymmenen vuoden ikaista asemakaavaa joudutaan
muuttamaan, jotta alue saadaan rakennettua.

Rakennusten ja rakennetun l&hiympariston laatutaso, toimivuus ja viihtyisyys pyritdan
turvaamaan asemakaavaratkaisuilla, kaavaan liittyvilla rakennustapamaarayksilla seka
viranomaisyhteistyon avulla. Rakennustapamaaraykset sitoutetaan noudatettavaksi
kaavamaaraykselld. Jokimaiseman kannalta keskeiset rakennusosat KMA-korttelialueella tulee
toteuttaa yhtena kokonaisuutena ja niin, etté rakennukseen tulee seka hotelli ettd asuintiloja.

Kaavaratkaisu perustuu uudisrakentamisen osalta arkkitehtitoimisto ARRAK Oy:n laatimiin
rakennussuunnitelmiin.

Aluevaraukset

Korttelialueet:
Asemakaava-alueella kaytetyt aluevarausmerkinnét on esitetty asemakaavakartassa (liite 3).

Asuinrakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa asuntoja, palveluasuntoja ja palvelutiloja
(AKY-2). Rakentaminen korttelialueilla perustuu kolmeen erilliseen rakennukseen. Niiden
kerrosluku vaihtelee kolmesta kolmeen ja puoleen.

Liike- ja asuinrakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdistavarakaupan suuryksikon
(KMA). Alueelle saa sijoittaa asuntoja, hotellin ja enintdan 7000 k-m2-suuruisen marketin. Tilat
rakennetaan yhteen suureen rakennusmassaan, joka on toteutettava samanaikaisesti hotellin
laajennusosaa lukuun ottamatta. Rakennuksen julkisivut on jaettu erityyppisiin osiin, jotka
poikkeavat toisistaan.

Katualueet:

Korttelialueiden liséksi kaava-alueelle ei sijoitu katualueita. Taidetehtaanpolun pohjoispaa
korvataan kaavassa kevyenliikenteen yhteydelld ja Sprengtportenin aukio, huolto- ja
kevyenliikenteen katu eteldisemmalla yhteysmerkinnalla.

Kaavan vaikutukset

Kaavan keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Ne ulottuvat laajalle
sekéd Lansirannan ettd Porvoon keskustan alueelle. Vaikutuksista on laadittu useita erillisia
selvityksia.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos vaikuttaa myonteisesti yhdyskuntarakenteeseen, kun kaupunkirakenteessa
keskeisesti sijaitseva vajaakaytdssa oleva alueen saadaan rakentamisen piiriin.
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54.2

54.3

Kuva 5 Ote kaupunkimallista

Vaikutukset kaupan rakenteeseen ja kilpailuasetelmaan

Alueen rakentaminen turvaa jatkossakin porvoolaisille hyvat kaupalliset palvelut ja vahvistaa
kulttuuri- ja vapaa-ajan palveluita. Alueelle saadaan mittavat paivittaistavarakaupan palvelut ja
tilat hotellille, joka on erityisen tarkea Taidetehtaan toimintaedellytysten kannalta.
Asemakaavanmuutoksella vahvistetaan keskusta-alueen asuntotarjontaa ja saadaan paljon
uusia asukkaita olemassa olevan infrastruktuurin ja palvelujen aarelle. Hypermarketin myota
Taidetehtaan alueen kaupallinen tarjonta vahvistuu ja alueen vetovoima kasvaa.

Hypermarketin kaupallisista vaikutuksista on laadittu erillinen, perusteellinen selvitys. Sen
mukaan Porvoossa tarvitaan lisaa liiketilaa kaupalle ja kaupallisille palveluille. Kaupungin
lantisissa osissa on paivittdistavarakaupan tilaa selvasti itdistd osaa vahemman, vaikka
myyntid on suhteessa asukasmaaraan suunnilleen yhta paljon.

Selvityksen mukaan Porvoossa on edelleen tarkeaa kehittaa itaista keskustaa. Ydinkeskustan
vahvuus on monipuolinen kaupan tarjonta ja tori. Sen ja joenrannan fyysista yhteytta tulee
kehittaa. Citymarketin siirtyminen pois ydinkeskustasta tulee nahda ydinkeskustaa
vahvistavana tekijana ja se mahdollistaa keskustan kehittdmisen ja kaupan monipuolistamisen
keskustassa. Keskustan kortteleiden ilmeen uudistaminen ja kdvelypainotteisuuden lisaaminen
on edellytyksena keskustan vetovoimaisuuden sailyttamiselle. Uudistamistoimenpiteilla ja
keskustakauppaa vahvistamalla alueet eivat liikaa kilpaile keskenaan vaan taydentavat
toisiaan.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja luonnonymparistdon

Alueella ei ole sailytettavad luonnonymparistoa.

Kaavan vaikutus rakennettuun ympéaristoén on myonteinen kun alue saa sijaintinsa arvoisen
viimeistellyn kaupunkikeskustaan sopivan ilmeen. Uuden péivittaistavarakaupan suuryksikon

maisemalliset vaikutukset on minimoitu sijoittamalla kaupan tilat hotelli- ja asuintilojen
alapuolelle ja osittain asuntorakentamisen taakse.
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Kuva 6 Ote kaupunkimallista, Nakyma kavelysillalta

Kaavan vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan

Asemakaavatydn yhteydessa on tutkittu varsinkin jokirantaan rajoittuvien alueiden
rakentamista kokonaisuutena niin, ettad ne toisaalta muodostavat tulevan kaupungin keskusta-
alueen osan julkisivun ja toisaalta sopeutuvat maisemakokonaisuuteen. Maisemaa leimaavat
pohjoisessa vanha Porvoo ja Linnanméaki seka Nasin maki ja kartano. Lansirantaa vastapaata
on Empirekeskusta eri ikdisine rakennuksineen. Aleksanterinsilta on huomattavan voimakas
maisemallinen elementti. Kokonméki muodostaa alueelle vahvan taustan.

Asemakaava-alue muodostaa merkittavan osan lantisen jokimaisemaa rajaavasta rakennusten
ketjusta. Sen pohjoispuolella, Mannerheiminsillan tuntumassa oleva moderni puukaupunkialue
on rakentumassa rivistoksi joelle pain suuntautuvia asuintalojen paatyja. Kaava-alueen jalkeen
rakennustapa muuttuu kaupunkikerrostalojen rivistoksi. Asemakaava-alueen itapuolelle
sijoittuvan ranta-alueen asemakaavatyd on meneillaan ja alue tulee jaamaan suurelta osin
rakentamattomaksi, kaupunkilaisten virkistys ja vapaa-ajan alueeksi, Wileniuksen telakan
tuntumaan tulevaa vierasvenesatamaa ja sita tukevaa liike- ja palvelurakentamista lukuun
ottamatta.

Uusi hypermarket on suunnittelussa pyritty saamaan mahdollisimman huomaamattomaksi, se
ei juuri nay kaupunkikuvassa. Hotellirakennus on tarkoituksella suunniteltu koko alueen
keulakuvaksi ja sita tdydentda asuinrakennusten rivisto, joka jatkuu viela kaava-alueen
etelapuolelle, Kokonmaen tuntumaan. Laaditun kaupunkimallin avulla voidaan todeta, etta
rakentamattoman ranta-alueen laajuus ja toisaalta taustalla oleva Kokonmaki sallivat
kaavaehdotuksen mukaisen rakentamisen 3-4 kerroksisina rakennuksina.

Jatkossa ranta-alueelle, Wiléniuksen telakan tuntumaan, kaavoitetaan myds lisdrakentamista,
mutta aiemmin laaditun Masterplanin (professori Mahlaméki 2014) mukaista aivan rantaan
tukeutuvia kortteleita ei kuitenkaan ole tarkoitus suunnitella, koska ranta-aluetta halutaan
ensisijaisesti kehittdd kaupunkilaisten virkistys- ja vapaa-ajan alueena.

Kaavan vaikutuksia jokimaisemaan on tutkittu sekd kaupunkimallin etta laadittujen
arkkitehtisuunnitelmien avulla. Hanke muuttaa ymparistda, kun keskeinen osa Lansirannasta
saadaan rakentamisen piiriin. Meneilldén olevassa ranta-alueen asemakaavassa tutkitaan
erikseen ranta-alueen lisdrakentamista, joka sijoittuu lahinna Wiléniuksen telakan yhteyteen,
kaava-alueen kaakkoispuolelle. Kaavassa uudelle keskusta-alueelle on muodostettu
kaupunkimainen, selkeésti rajautuva reuna kaupunkitaloineen. Rakennusten korkeudet ja
rakennusriviston erilaiset rakennustyypit tuovat alueelle moni-ilmeisyytta ja vaihtelua.
Kokonmaki muodostaa edelleen alueelle selvan taustan ja jokiranta sijoituspaikan vapaa-ajan
toiminnoille.

Asemakaavanmuutoksen toteuttamista varten laaditaan viela erilliset rakennustapaohjeet, joita
uuden asemakaavan mukaan tulee noudattaa. Niiss& maaritellaan paitsi julkisivujen
rakennusmateriaalit myds periaatteet suuren rakennuksen julkisivujen jakamisesta osiin, joka
my0s sovittaa rakennuksen arvokkaaseen jokimaisemaan. Tavanomaiseen markettiin kuuluvia
ikkunateippauksia, suuria valomainoksia tai —torneja ei sallita.
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Kuva 7 Nakymé Kokonniementien ja Lantisen Aleksanterinkadun risteyksestd ARRAK Arkkitehdit
Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy, 22.11.2016.

Kuva 8 Nakymé Kokonniementien ja Kultalistankadun risteyksestd ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-
Rautiola Oy, 22.11.2016.

5.4.5 Kaavan vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon

Kaavalla ei ole suoranaisia vaikutuksia Porvoon kansallisen kaupunkipuistoon, joka rajoittuu
Kokonniementiehen. Kaava-alue muodostaa osan kaupunkipuistoa rajaavasta
rakennusrivistosta ja antaa puistolle selkedn rajan. Se antaa myds erinomaiset mahdollisuudet
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5.4.6

54.7

puiston toteuttamiseen alueen kohdalla, kun alue saadaan rakennettua ja ranta-alueen alueen
kaytto virkistys- ja vapaa-aika-alueena lisdantyy.

Kuva 9 Ote kaupunkimallista, asemakaava-alue korostettu punaisella

Varautuminen joen tulvimiseen ja hulevesiin

Hulevesien kasittelyn suhteen periaatteet on paapiirteisséaan ratkaistu voimassa olevaa
asemakaavaa laadittaessa. Alue on tarkoitus rakentaa hyvinkin tiiviiksi kaupunkiymparistoksi,
jolla muodostuvat hulevedet paasaantoisesti johdetaan alueelta pois. Porvoonjoen tulviminen
muodostaa merkittéavan riskitekijan, johon on voimassaolevassa asemakaavassa varauduttu
maarayksin. Vastaavat maaraykset sisaltyvat myds asemakaavanmuutokseen.

Asemakaavaan on merkitty rakennuksille vahimmaiskorkeusasemat. Autopaikoitus- ja
kellaritiloja voidaan sijoittaa matalammalle, jos tilat toteutetaan tulvatilanteita varten
asianmukaisilla rakenteilla ja varustetaan tarvittaessa erilliselld pumppauksella.

Vaikutukset alueen liikenne- ja pysakdintiratkaisuihin

Asemakaava vaikuttaa merkittavasti alueen liikenteeseen. Liikenteesta on laadittu erillinen
likenteen toimivuustarkastelu, pohjana koko Lansirannan suunnitellun rakentamisen
toteutuminen.

Selvityksen mukaan uuden marketin ja muun lisdrakentamisen aiheuttama liikkenne ei aiheuta
merkittdvaa ruuhkautumista juhlapyhien aattoja ja vastaavia poikkeustilanteita lukuun
ottamatta. Valtaosa paikoituslaitokseen tulevasta liikenteesta kulkee Taidetehtaankadun
kautta. Liikenteen sujuvuuden takia on kuitenkin toteutettava Kultalistankadun puuttuva osa
uutena yhteytena Kokonniementien ja Tolkkistentien valilla. Kokonniementien vasemmalle
kaantymisen kielto Lantisen Aleksanterinkadun liittymassa rauhoittaa littyman liikennetta ja
parantaa merkittavasti liikenneturvallisuutta.

Pidemmalla aikavalilla voidaan viela parantaa liikenteen sujuvuutta jatkamalla seka
Taidetehtaankadun etté Voittajantien oikealle kaantyvia kaistoja.

Alueen pysakointi perustuu ennen kaikkea maanalaisiin, laajennettuihin paikoitustiloihin, joihin
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5.5

5.6

ajo tapahtuu Taidetehtaankadun ja Kokonniementien kautta. Suuri paikoituslaitos tarjoaa
joustavat ja tehokkaat tilat paikoitukselle ja parantaa alueen kaupunkikuvaa, kun maan
paallisia laajoja paikoituskenttia ei tarvitse rakentaa. Se myos tehostaa alueen maankayttoa.

Kuva 10 Liikennejarjestelyt risteyksissa

Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenk&yttdtavoitteisiin

Kaava on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukainen ja niiden toteuttamista on
tuettu kaavaratkaisulla. Kaava hyddyntaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja eheyttaa
kaupunkirakennetta kun kaupungin keskusta-alueelle rakennetaan kaupunkikuvan ehdoin
uutta liike- ja asuintilaa.

Kaupunkikuva eheytyy tdydennysrakentamisen keinoin, kun kaupunkirakenteellinen epékohta,
joutomaana nayttaytyva alue rakentuu huolellisesti tutkitulla ja tulevaa ja olevaa
kaupunkirakennetta taydentavalla rakentamisella.

Ympaéariston hairidtekijat

Suunnittelualue kaupunkikeskustassa rajautuu pohjoisosaltaan padkatumaiseen Lantiseen
Aleksanterinkatuun. Kadun likenneméaara aiheuttaa likenteesta aiheutuvaa melu- ja
ilmanlaatuhaittaa. Lyhyista liittymavaleista, valo-ohjauksesta ja kadun geometriasta johtuen
ajonopeudet ovat kuitenkin verraten alhaisia. Liikenteen aiheuttamat haitat koskevat myos
ruuhkautumista, joka vaikuttaa ilman laatuun. Ruuhkat ajoittuvat kuitenkin paaasiassa
juhlapyhien aattoaikoihin.

Suuren kaupan yksikon sijainti alueella vaatii myos huoltoliikennettd. Sen aiheuttamia haittoja
voidaan ehkaista liikenteen ohjaamisella ja ajoittamisella. Huoltoliikenteen ohjaaminen
Kokonniementielta erilliseen, ovella varustettuun lastien purkaustilaan vahentaa
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5.7

5.8

6.1

6.2

haittavaikutuksia oleellisesti eikéd haittoja juurikaan, erikseen tehdyn selvityksen mukaan,
synny. Asuntoihin tuleva meluhaitta voidaan estad tavanomaisilla seina- ja ikkunarakenteilla.

Koska uudisrakentamiselle osoitetun alueen piha-alueet ovat yhteiskayttoisia, [0ytyy alueelta
jokaiselle asukkaalle erilaisia ulko-oleskelumuotoja tarjoavia oleskelualueita my®s melulta
hyvin suojattuina. Osa piha-alueista sijaitsee marketin katolla, jonne liikenteen meluhaittoja ei
juurikaan synny. Ympariston hairidtekijoiden huomioon ottaminen suunnittelussa on pyritty
varmistamaan asemakaavamaarayksilla.

Alueella on ollut aiemmasta teollisesta toiminnasta aiheutunutta maaperan pilaantuneisuutta.
Pilaantuneet maa-ainekset on poistettu eikd alueen asemakaavanmukaiselle kaytolle ole
maaperan laadun suhteen esteita.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat on selitetty asemakaavakartassa (liite 3).

Nimist6

Alueella on kaksi korttelialueelle (KMA) sijoittuvaa kevyen liikenteen yhteytta
kulkuyhteysrasitteina. Niille ei néin ollen voida antaa kadunnimia asemakaavassa, vaan vaylat
saanevat kutsumanimet ajan myota.

Asemakaavanmuutoksella poistuu alueelta Sprengtporteninaukio-niminen lyhyt katu.
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutuksen ohjaaminen

Alueelle on laadittu asemakaavan selostukseen liitteena (liite 7) olevat erilliset
rakennustapamaaraykset, jotka sidotaan noudatettaviksi kaavakartan maarayksella.

Toteuttamisen ajoitus

Keskeisen asemakaava-alueen toteuttamisesta on kaavassa annettu tavallista
yksityiskohtaisemmat maaraykset. Niiden mukaan hanke on toteutettava niin, ettéd marketin,
hotellin ja asuntoja sisaltava korttelialueen osa (KMA) toteutetaan samanaikaisesti lukuun
ottamatta taaempana sijaitsevaa hotellin laajennusosaa ja kattokerrosta. Talla varmistutaan
siitd, etta jokimaisemassa nakyva laaja kokonaisuus toteutuu yhdella kertaa. Alueen eteldosan
asuinkerrostalot toteutetaan pian tdméan jalkeen.

Porvoossa 22.11.2016, 24.1.2017

Eero Loytbnen
kaupunkisuunnittelupaallikkd

Valmisteluun ovat osallistuneet
Pekka Mikkola, kaavoittaja
Johannes Korpijaakko, kaavasuunnittelija
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Porvoon kaupunki

TAIDETEHTAAN RANTAKORTTELIT

Asemakaavan muutos

22, kaupunginosa, osa korttelia 449.

Asemakaavan muutos koskee: 22, kaupunginosa, korttelit 450 ja 457,
osa korttelia 449 seka katualueet.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYHSET: 1:1000

Asuinrakennusten korttelialue, jelle saa sijoiftaa asuntoga, palveluasuntoa
a palvelubiog. o -

lalue. Alusels mmmmse‘a‘mmm

Asuin- |a inimisiorakennuslen kortal
ﬁaumﬁu—lahrmhﬂaa Lidegtilothin saa kaytad enintian 1 kaavaan
msummm
Liike- ja asuinfakennusten kortelialue, jobe saa sipittaa vahittiskaupan suuryksi
538 sioittas asuntola, ik~ boimiisio-, hotedi-

ja ravintolaflaa, Kortelaluselle saa qn'nnammmu -m? plhittaistavarakaupan
enintaan
mmummmmlmmm
ja varten larvitse rakentaa aulopaikkoja.

Liike-, lnﬁuh-}umlmnmn kortielialun. Aluelie saa sijoitiaa asunicja,
pahveluasunioja mmlm mw hotelli- |2 mg Asum
p:wahmmm enntadn 70% komslakiesn

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolefa oleva vilva.
Kortiadin, korttelinosan ja alueen raja.
Kaupungincsan numero,

Korttelin numera,

Rakennusoikeus kemosalanelimetreind,

Roomalainen numero osoitaa rekennusten, rakennuksen
1ai sen psan suurimman salitun kerroskuun.

Sulkeissa oleva murioluky roomalaisen numeron jEix osoittas, kunka suuren ozan
rakennuksen su kerroksen alasla saa nuksen yimmassa kerrcksessa
kaytiaa kemosalaan |uetiavaksi tlaksi,

Rakennuksan ja rakenlsiden yin korfeusasama (N2000).
Rakennisala.

Auton sailytyspaikan rakennusala.
Rakennusala, jolle 5aa rakentaa kaloksen.
Kortielin 449 kuuluva ulcke. Vapaan karkeuden ulokkeen alla ulee olla
wihintidn 2,5 meind.

Maanalainan tila, johon saa rakantaa sutopaikkoga ja leknisia tloga.

Muoli osoitaa rakennusalan sivun, johen rakennus on rakennetiava

Likimaardinen paikka, josta tubee jirestia sisafinkiyn likerakennuksoen

HKansalinen kaupunkipuisto
Istutettava alueen osa.

Ohhjeedi jontava jatankululie varaty alue,
Mgmmmﬁg&m m.m o
e varatiy slueen

ﬂhhmw w

on rakenneftava me i
wﬂlmmhmmm !ﬂnmmﬁmmmm
on loleuttava vimeistian asuinrakennuksen mmmydm

Borga stad

STRANDKVARTEREN VID KONSTFABRIKEN

Andring av detaliplan

Stadsdel 22, del av kvarter 449,

Detaliplandedndringen berdr: stadsdel 22, kvarteren 450 och 457,
del av kvarter 449 samt gatuomraden.
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DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER: 1:1000

Kvartersomrade fr bostadshus, | vilket fir placeras bostiider, servicebostader
och servicelokaler,

— grﬂsﬂﬁm-g |151G bygaral deuinls
. Hogst 15% av tien som anvisas | nan
far for affarsiokaler.
meid&ﬁuﬁrs—ndtbmnd d&mmmwmm punns
| omradet far

Wim.uﬁw

placeras basta
:ﬂumrqlwalu Imrmﬂmrednl Iaabwns‘ﬁs
ar spaciabanuhandaln. Samma rhégﬂ
anviindas for boende och senvicaboanda, nw byggnaden fr tekniska u
MWW@NMW.&WW&WWMW

Kvartersomride i6r afiirs- och konlorsbyggnadar samt bostadshus. Imﬁdﬂ&mm
bastader, servicebostader, servicautrymme sami affars-, kontors-, och restaurang
Hitgst 70% av kvariersomracets lotaia viningsyta fir arvandas e boanda och

Linje 3 m utanidr planomrddets grins.
Kwarters-, kvamarsdals- och omradesgrins.
Stadsdalsnummer.

Kvartersnummer.

Byggnadssatt | kvadratmeater vningsyta.

Romersk sifira stirsta lilldina antalet viningar

Iwmﬁmalmmuﬁm

Eﬂmuﬂmwmm:ﬁumuwm wsﬁwdﬂma{uﬁi
sifirsta vining man far an i byggnadens versta viining

mmlmgm

Byagnadans och konstrukfionarmas higsta hisd (N2000).

Byggnadsyta.

Byggnadsyia fir iorvaringsplats fr bil

Bypgnadsyta dr skyddstak far byggas.

ul som hix Hl kvartaret 449. Den fria hajden under dan ulskjtanda

ﬁﬁﬁmwzsm.

Undarordiskl ulrymme, déir man Bt bygga bilpiatsar och tekniska ulrymmen.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.
Ungefidigt tige dar inghng til afirstyggnad ska ondnas.
Nalionaistadspark.

Del av omrade som skall planferas.

inde del av omrade som resarveras fir alimén
fér stangas den tid som myndighatarna har

mﬂmmwt “mme a&ﬁmm’ N gy

senast vid samma tidpunkt som bostadshusat pa lomien,



ERITYISMAARAYKSET:
SARSKILDA BESTAMMELSER:

Pylaléintl | Parkering:
Autopaikkavaatimus:
- asuintila 1 ap / 100 k-m?, kuitenkin vahintaan 0,8 ap / asunto
- palveluasuintila 1 ap / 120 k-m*
- paivitidistavarakaupan myymalétila 1 ap / 45 k-m*
- hotellitila 1 ap / 120 k-m*
- liiketila yleensa1 ap / 60 k-m*
- lulmmn-g palvelutila 1 ap / 60 k-m?
ngetgé 1bp!100rn’dvydud( 0,8 bp / bostad
- bostads minst
semcaboewm 1120 m?. ;gai
- afférslokaler férdaghgvaruha 1bp /45 mivy
- hotellutrymme: 1 bp /120
- affarsutrymme vanligtvis: 1 hp 180 m*-vy
- konlors- och serviceutrymme: 1 bp / 60 mé-vy

Autopaikat saa sijoittaa korttelin 449 maanalaiseen pysakdintilaitokseen ja korttelin 449 aulcp‘alklgan korttelialueelle.
Kun autopaikat ovat korttelien yhteiskéytdssa, saa korttelien jen vaatimista ik hentdd 20 %.
Bmﬂawema far placeras i den undarjormska ingen under k 4490chik adet for bilplatserna for

449, Om bil dda far kvart gen bruk, f&r man minska 20 % av antalet bilplatser
som krivs for verksamhelen i kvarlaren

Asuinrakennuksen autopaikkavaalimuksesta saa vihentda 5 % toteuttamalla taman asuinrakennuksen
maantasokerrokseen enllisen liikkumisen apuvalinetilan,
Kravet pa bilplatser far minskas med 5% per bostadshus genom att bygga en separat frvaringsplats far
rorelsehjilpmedel | bostadshusets gatuplan.
Asuinrakennuksen autopaikkavaatimuksesta saa vihentaa15 %, mikdli rakennuksen kayttddn on osoitetiu
g'ltaislﬁyﬁﬁaulcja vahintaan 5 % autopaikkavaatimuksesta,

iiplatskravet per bostadshus far minskas med 15%, om minst 5% av det kravda antalet bilplatser har anvisats
for bilar | gemensamt bruk for byggnadens anvandning.

YLEISET MAARAYKSET:
ALLMANNA BES‘I’AHIIEI.SER

Kaavan Imeultaminen | Genomférande av planen
lissa 449, KMA-korttelial ité-ja p lla, tulee jokimai rajoittuvat
osat toteuttaa samanaikaisesti, rakennuksen viideta kerrosta lukuun ottamatta. Rakennukseen
on sqollteltava flat vahinta&in 3000 k-m? suuruista hotellia varten seka vahintaan 1800 k-m?
asuintilofa.
| kvarw?g: 449, | dstra och norra delen av KMA-kvartersomradet, ska de nadsdelar som
sar till alandskapet byggas samtidigt, med undantag av bfggnadens te vaning.
gyugneden ska inrymma ett hotell pa minst 3000 m-vy och minst 1800 m%vy bostadsyta.

Tulvaan varautuminen / Beredskap fér &versvimningar:
Kellaritiloja rakennettaessa tulee estad veden paasy niihin.
Asuintilojen lattiatason alin sallittu korkeusasema on +3,800 N2000-korkeusjarjestelmassa. Rakennettaessa muita kuin
asuintiloja tasan + 3,800 metria alapuolelle tulee tulvaveden padsy naihin tiloihin estaa.
Maanalaisen pysak ksen tulee olla vahintaan tasolla +2,000
NZUDO horkeusﬁqashelrn&ssé ja tulvaveden paasy laitokseen tulee estaa tulvasuojauksella.
er kallarlokaler ska man se ill att det inte kommer vatten i kéllaren,
Del Iagsta atna hojdiaget i bostader &r + 3,800 | N2000-hojdsystemet. D& man bygger andra lokaler &n bostader under
detta héjdlage, ska man se till att det inte kommer vatten i dessa.

Ulkoalueet | Uteomraden:
Asunnoille gn jérjestettava kooltaan riittivé ja melulta suojattu yhteiskayttdinen ulko-oleskelupaikka joko pihalle tai

pi 3

Fér bostadema ska finnas en tillréckligt stor gemensam plats for utevistelse som skyddas mot buller, antingen pa en
gard eller pé ett gardsdack.

Tontti on istutettava niilta osin kuin sitd ei kiytetd rakentamiseen, kulkuteing tai leikkipaikkoina. Istutuksista on laadittava
istutussuunnilelma.

De delar av tomten som inte anvénds fir byggande, som gangvag eller som lekplats ska planteras. Man ska utarbeta en
plan for planteringama.

Maaperd/ Jordmén:

Alugella voi esiintya sulfidisavea (potentiaalista hapanta sulfa ). Rak lupahakemuk hleydessa tulee
lclmrﬂaltg:unnlhelme I sien h ja niiden mahdoli i tarvitsemasta neutralisoinnista rakennusaikana ja
sen

I
| omradet forekommer sulfidlera (potentiell sur sulfatlera). | samband med bygglovet ska framforas en plan for
hanteringen av avrinningsvattnet och dess eventuella neutralisering under byggtiden och dérefter.

Alueen maapohjan mahdoliinen pilaantuneisuus on selvitettdva. Mahdollinen pilaantunut maa-aines on kasiteltava
ympéristdviranomaisten sdellytﬁ%éllé !a\rala ennen rakennuksen kiyttdonoltoluvan myntamista.

Det ska understkas om marken | omrad d. Den de marken ska behandlas shsom
miljigmyndigheterna forutsatter innan lovet forbvggnadans ibruktagande beviljas.

Paloturvallisuus / Brandsékerhet :
ksen yhteydessa hakijan tulee sslmé llisuus seka sammutus- ja

pelastustehtavien jérestelyist, myds rakennuslupa-alueen u|£opucFa|& osiailieets ommallsera Takumues

Lisiksi on ofettava huomioon Suomen rakentamis man paloturvallisuusmégraykset.

| samband med ansdkan om bygglov ska sokanden uppvisa en godkand utredning dver arrangemang som galler

person-, sldcknings- och raddningssakerhet for det omréade som faktiskt paverkas av verksamheten, ocksa utanfor det

omrade mmet galler. Dessutom ska man beakta i Finlands

byggbes! sesamling.

Polkupydrépaikkavaatimus:

- asuminen: 1 ppp / 30 k-, kuitenkin vahintaan 2 ppp | asunto.

- péivittsistavarakaupan liketila: 1 ppp / 90 k-m?

- liiketila yleensa seka toimisto- ja palvelutila: 1 ppp / 300 k-m?.

Asuntojen polkupydria varten on jarjesletlava helppokayttdinen séilytyspaikka paivillaiskaytloa varlen seka lisaksi
saalta suojattu varastotila. Erillinen varastotila ei ole tarpeen, jos paivittaiskayttoa varten jarjestetty tila

soveltuu myds kausisailytykseen,

Kravet pa cykelplatser:
- boende: cp.fstlm’-vy dockmnm?cpiboslad
- affa 1cp/90

- affarsutrymme | aIIrnanhnI samt kontors- och serviceutrymme: 1 ¢p / 300 m-vy.
Man ska ordna en forvaringsplats for bostademas cyklar som r Iaﬂ alt anvanda dagligen, samt ett forrad som
skyddar mot vider. Ett separat fmad behdvs inte om férvaringsplatsen for daglig anvandning ocksa lampar
sig for ssongsforvaring.

Amakaava-alugyﬂgnon datettava erilista rak hiett
Vid byggandet i detaljplaneomradet ska den separata bygganvisningen filjas.

Alueelle rakennettaessa on kiinnitettava eritystd huomiota rakentamisen sopeuttamiseen Porvoon jokilaakson
kulttuurimaisemaan ja Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon.

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

Rakennusoikeus /

Porrashuoneiden 15 k yhtwvan osan ja hissin ja saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden lisaksi, eikd tta kerrosalaa varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

Ulkoseinan paksuuden 250 mm yiittévan osan saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
liséksi, eika tata kerrosalaa varten tarvilse rakentaa autopaikkoja.

De delar av trapphus som Gverstigen 15 m™vy och en hiss far byggas i varje vénlng utéver den byggratt
som angivits i detaljplanen. Fér denna areal behtver man inte reservera bi

Den del av yttervaggen som overskrider 250 mm far byggas utover den byggratt sm'l angivits i detaljplanen.
Fior denna areal behGver man inte reservera bilplatser.

Rakennustekniikka / Byggnadsteknik:
Asuinhuoneistot on rakenteellisin ratkaisuin toteutettava silen, ettd Valtioneuvoston
melu!ﬂsopaaboksen (993/92) mukaisel enimmaismelutasot eival ylity. Asuinhuoneistojen kadun
p Julkisivujen &4 n tulee olla vahintaén 32 bB(A). Asuinhuoneistojen
parvekkeita ei saa rakentaa kadun punleﬂs tai ne on varustettava vahintaan 11 dB(A) enstavalla
rvekelasitusrakenteella,
tadema ska byggas s alt de maxlmala bullemiviema enligt Statsradets beslut (393/92 mte
krids, | bosta yéu ringen péa fasaderna mot gatan vara minst qn),

g{mngar far inte bfggas pa gatans sida om de inte har balkongglas med en isolering paminst 11

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.
D& man bygger paomradet ska man beakta ett radonsakert byggande.

Tehokkaan merglal'molon takaamiseksi ja hiiljalanjalien minimoimiseksi kaikki uudisrakennukset
tulee liittaa kaukolampdverkkoon

Fér att sakerstalla en effektiv energlfmérirung och minimera koldioxidavirycket ska alla
nybyggnader anslutas till fiarvarmenatet.

Tonttijako | Tomtindelning :

Télla asemakaava-aluella tonttijako on sitova. Korttelin 449 tonteilla 5-7 tonttijako siséltyy
asemakaavaan.

Tomtindelni i detita detaljplaneomréde ar bindande. Tomtindelningen for tomtema 5-7 i kvarter
449 ingér | detaljplanen,
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SELOSTUKSEN LIITE 4
Asemakaava 503

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Ortoilmakuva
vuodelta 2014 ja
suunnittelualueen
rajaus sinisella.

TAIDETEHTAAN RANTAKORTTELIT

22. kaupunginosa,
Osa korttelia 449

Kokonniementie, Taidetehtaanpolku, Taidetehtaankatu, Sprengtporteninaukio
Asemakaavanmuutos

Asemakaavan muutos koskee kortteleita 450 ja 457, osaa korttelista 449 seka katualueita
kaupunginosassa 22.



PORVOO4&®BORGA

SUUNNITTELUALUE

Asemakaavan muutos koskee Porvoon keskustassa Lansirannan keskiosalla sijaitsevien paéasiassa
viela toteutumattomien korttelialueiden kayttétarkoitusta ja rakentamisen maaraa. Aiemman
suunnitteluhistoriansa siivittdméana aluetta voidaan kutsua perustellusti Taidetehtaan alueen
rantakortteleiksi. Teknisista syista suunnittelualueeseen on sisallytetty myos jo padasiassa toteutunut
Taidetehtaan alueen liike- ja toimistokiinteisté maanalaisine pysakaintilaitoksineen. Alueen rajaus voi
tarkentua kaavahankkeen edetessa. Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti hyvin
merkittdva osa Porvoonjokilaakson maisematilaa ja Taidetehtaan alueen palvelurakennetta.

PitkAnomainen alue sijoittuu Porvoonjoen suuntaisesti Kokonniementien lénsipuolelle [ahelle
Aleksanterinkadun sillan lantista paata. Lannessa suunnittelualue rajautuu Taidetehtaankatuun.
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Alueen sijainti opaskartalla. Mittakaava n. 1 : 10 000
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2.2.

2.3.

2.4.

PORVOO4®BORGA

HANKKEEN TAUSTAA

Suunnittelun kaynnistamisen tausta

Suurelta osaltaan toteutuneen Taidetehtaan alueen suunnittelu kdynnistyi 1.6.2007 pyydetyista
tarjouksista. Porvoon kaupungin omistama entinen puu- ja konepajateollisuuskeskittyma siirtyi
kaupungin omistukseen 1980-luvulla ja toimi kulttuurin monitoimitalona. Rakennuksen kunto oli
kuitenkin heikko ja sen lahiympéristd odotti tehokkaampaa maankayttda. Tarjouspyyntémenettely
suunnitteluratkaisuineen johti yhteistydhon, jolla alueelle laadittin asemakaavanmuutos. Asemakaava
hyvéaksyttiin 29.4.2009. Alue luovutettiin kahta tonttia lukuun ottamatta Rakennusosakeyhtio Hartelalle,
joka on rakentanut alueella nyt olevan rakennuskannan vuosina 2012-2015. Vanhimmilta osiltaan 1920-
luvulla rakennettu Taidetehdasrakennus kunnostettiin kulttuuri- ja osittain myos liiketilaksi ja alueelle
sijoittui merkittava maara muuta liike- ja toimistotilaa, elokuvateatterikeskus seka asuntoja.

Asemakaavan maankayttératkaisuun sisaltyi keskeisena toimintona hotelli, joka ei ole toteutunut.
Hotellille varattiin alueen asemakaavaa laadittaessa tontti hyvalta paikalta Porvoonjoen laheisyydesta.
Tontti muodostaa korttelin 450. Sen etelapuolella on kevyen liikkenteen katuyhteys Sprengtporteninaukio,
jonka etelapuolella on asuinrakentamisen kortteli 457. Korttelin 457 kahdesta tontista toinen on
Rakennusosakeyhtié Hartelan omistuksessa. Nama korttelit ovat viela toteutumattomia. Alueelle on
tutkittu Rakennusosakeyhtié Hartelan toimesta asuntoja, hotellin ja paivittdistavaraan painottuvan
vahittaiskaupan suuryksikon yhdistavaa kokonaisuutta, jossa kaupan toimijana olisi Kesko Oyj.
Rakentamisen kokonaisméaaré kasvaisi konseptitasoisen maankayttotutkielman mukaan melko
maltillisesti verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Hartelan ja Keskon paastya sopimukseen
kaupan hankkeen edistadmisestd, tuotiin asiakokonaisuus asemakaavanmuutosasiana
paatoksentekoon.

Kaynnistamispaatos

Rakennusosakeyhtié Hartela on hakenut asemakaavanmuutosta 27.5.2015. Kaupunkikehityslautakunta
paatti 9.6.2015 § 116, etta Taidetehtaan alueen kortteleihin 450 ja 457 sek& niihin liittyville katualueille
ryhdytaan laatimaan asemakaavanmuutosta. Kaupunkikehityslautakunnan paatds oli danestyksen tulos,
mika kertoo hankkeen herattdneen voimakasta huomiota jo ennen asian tuomista paatdéksentekoon.
Kaupunginhallitus paatti taman jalkeen jatkaa Rakennusosakeyhtié Hartelan osto-oikeusaikaa
kaupungin omistamiin tontteihin 638-22-450-1 ja 457-2 kunnes asemakaavanmuutos on
ehdotusvaiheessa, mutta korkeintaan 30.6.2016 saakka. Alkuperéisen, 22.3.2010 tehdyn
kiinteistonluovutuksen esisopimuksen mukaan osto-oikeus olisi paattynyt viimeistaan 30.6.2015.

Vireilletulosta tiedottaminen

Hankkeesta tiedotettiin kaupungin internetpalvelussa 2.6.2015. Tuolloin jarjestettiin myos
tiedotustilaisuus, josta laadittiin useita lehtikirjoituksia. Kaupunkikehityslautakunnan ja
kaupunginhallituksen hanketta koskevasta paatoksenteosta on tiedotettu 10.6.2015 ja 16.6.2015
kaupungin internetpalvelussa. Hankkeesta on tiedotettu viimeksi kaavoituskatsauksessa 15.3.2016.

Kaava-alueen maarittely

Tavoiteltu hanke sijoittuu alustavien luonnostutkielmien mukaan kaavamuutoksen
kaynnistamispaatoksen mukaisille kaupunginosan 22 kortteleille 450 ja 457 ja niihin liittyville katualueille.
Kevyen liikenteen ja huoltoliikenteen toimivuuden tarkastelu ja liiketilojen muodostama kokonaisuus
nayttaisi edellyttdvéan myos osan lantista korttelia 449 sisallyttamista suunnittelualueeseen ainakin
valmisteluvaiheessa. Korttelin 449 tassé osassa on toimiva liike- ja toimistorakennus sek& maanalainen
pysakointilaitos.

SUUNNITTELUN TAVOITE

Alueelle tutkitaan hotellin, asumista, vahittédiskaupan suuryksikon ja pysékointilaitoksen yhdistavan
kokonaisuuden sijoittamista. Alueen etelédkarkeen tutkitaan ensisijaisesti asumistoimintoja. Toiminnot
voivat sijoittua suurelta osalta my6s yhteen suureen rakennusmassaan. Erityinen merkitys on hankkeen
vaikutusten arvioinnilla, vaikka rakentamisen kokonaismaara ei tavoitteen mukaan kasvakaan
merkittavasti voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.
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Alueen laajuus
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,25 ha.

Alueen yleiskuvaus ja katsaus suunnitteluhistoriaan

Suunnittelualue siséltyy vuonna 2009 hyvaksyttyyn ns. Taidetehtaan alueen asemakaavaan.
Kysymyksessaé oli aluerakentamistyyppinen hanke, jossa Rakennusosakeyhtié Hartelan, LARS project
GmbH:n ja ARRAK Arkkitehdit Kiiskila Rautiola Rautiola Oy:n muodostama tyéyhteenliittyma
(jaliempéana Kehittaja) kunnosti kaupungin omistaman Taidetehdaskiinteiston, vuokrasi kaupungin
tarvitsemat kulttuuritilat pitkaaikaisella edullisella vuokrasopimuksella kulttuuri- ja vapaa-aikapalveluille
ja sai rakennuksen ja sen ympariltd rakennusoikeutta kattamaan Taidetehdasrakennuksen
kunnostuksen kustannukset. Kaavahanketta kaynnistettdessa solmittiin Kehittdjan kanssa
yhteistoimintasopimus 11.4.2008. Sopimuksessa maariteltiin, ettd alueen laajuus on noin 3,65 ha ja sille
osoitetaan alueella olleen Taidetehdasrakennuksen liséksi uutta rakentamista vahintaan 18 477 k-m2.
Luontevan oloisena tavoitteena oli luovuttaa koko alue Kehittajalle. Kaavahankkeen yhteydessa alue
hieman laajeni ja pdaasiassa Kehittdjan haalittua alueelle tavoitetta enemmankin kaupallisia toimijoita
uuden rakentamisen maaréakin kasvoi noin 33 410 k-mz:iin. Nain ollen alueen tonteista kaksi jai
kaupungin omistukseen. Sopimuksen nojalla katualueet ja kunnallistekniikka on rakennettu valmiiksi ja
luovutettu kaupungille. Suunnittelualueen tontit (kiinteistot) ovat rakentamattomia lukuun ottamatta osaa
korttelista 449, joka on paaasiassa toteutunut. Suunnittelualueella sijaitsee jo pinnoitteita myodten
valmiiksi rakennettu lyhyt katualue, Sprengtporteninaukio, joka levenee Kokonniementien puoleisessa
paassa katuaukiomaiseksi empirekeskustan katuverkon heijastumaksi.

Alue sijoittuu Taidetehtaan alueen melkeinpd parhaimmalle paikalle, Kokonniementien varrelle jossa
alueen ja Porvoonjoen vélinen vyohyke varataan virkistystoiminnalle unohtamatta historiallista
Wiléniuksen veneveistam®a. Suunnittelualueen rakennuskanta tulee muodostamaan korttelirakenteen
tarkean reunan ja katufasadisarjan Aleksanterinkadun ja Kokonniementien risteyksen lounaispuolelle.
Porvoon kansallisen kaupunkipuiston aluerajaus noudattelee suunnittelualueen ité- ja pohjoisrajausta.

Kaavatilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Vuonna 2008 tarkistetuista valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista suunnittelualueen kannalta
oleellisimpia ovat toimiva aluerakenne, eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparisttn laatu, toimivat
yhteysverkostot ja energiahuolto. Elinkeinotoiminnan tarpeiden ja ympéristdarvojen yhteensovittamiseen
kiinnitetdan huomiota. Kaupunkikeskusta kehitetdan monipuolisena palvelujen, asumisen, tydpaikkojen
ja vapaa-ajan alueena. Palveluja ja tydpaikkoja sijoitetaan hyvin eri vaestéryhmien saavutettaville.
Henkildautoliikenteen tarvetta pyritdan vahentdmaan. Runsaasti henkildliikennettd aiheuttavat
elinkeinoeldman toiminnot suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen siséén, jossa
joukkoliikenteen yhteydetkin ovat hyvin kaytettavissa. Palveluiden saatavuutta edistava palveluverkko
varmistetaan. Vahittaiskaupan suuryksikko sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta, mika on
kestavan kehityksen mukaista. Edellytykset hyvalle taajamakuvalle varmistetaan. Tulviin ja saan &ari-
ilmidihin liittyvat riskit ratkaistaan varautumalla asemakaavoituksessa taajamatulviin. Energian
saastamista ja kaukolammaon kayttdedellytyksid edistetdan. Kulttuuriympdristén arvojen sailyminen
varmistetaan ja maiseman erityispiirteet otetaan huomioon. Liikennejarjestelmia kehitetaan
kokonaisuuksina. Liikenneturvallisuuden parantamiseen kiinnitetaan erityista huomiota.

Suunnittelualue ei sisélly valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistdihin (RKY 2009)
eikd vuonna 1995 rajattuun valtakunnallisesti arvokkaaseen Porvoonjokilaakson
maisemakokonaisuuteen.

Maakuntakaava

15.2.2010 vahvistetussa Itd-Uudenmaan maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja
eteldosaltaan taajamatoimintojen aluetta (A). Lantinen Aleksanterinkatu on merkitty yhdystieksi.
Uudenmaan maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvaksymassa ja ymparistdministerion 30.10.2014
vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa alue on taajamatoimintojen aluetta, jolla on
kohdemerkinta: keskustatoimintojen alue, seutukeskus.
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Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) alueella on keskustatoimintojen aluetta
(C) ja asuntoaluetta (A). Kevyen liikenteen reitti —merkinta kulkee aluetta Kokonniementieta reunustaen.
Taidetehtaan entisen teollisuuskiinteiston piha-alue on varustettu merkinnalla
puhdistettava/kunnostettava maa-alue. Koko alueella on lisaksi merkinta alueesta, jolla on sailytettavia
ympaéristbarvoja.

R S S ANy . 4 W
Otteet Ita-Uudenmaan maakuntakaavasta ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavasta seka keskeisten

alueiden osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu valkealla nuolella tai aluerajauksella.
Ei mittakaavassa.

Asemakaava (kartta seuraavalla sivulla)

Suunnittelualueella on voimassa 29.4.2009 hyvéksytty asemakaava 438. Kortteli 450 on osoitettu liike-,
toimisto- ja asuinrakennusten korttelialueeksi (KAY-1). Koko rakennusoikeuden saa kayttaa hotelli- ja
ravintolatiloihin ja muuhun likekaytt6on enintdan 70 % rakennusoikeudesta. Asumiseen saa kayttaa
enintdan 70 % rakennusoikeudesta. Korttelissa on yksi rakennusala, jolle on osoitettu rakennusoikeutta
7 000 k-m2. Kerrosluku on p&&asiassa kolme (111) ja osalla korttelia kaksi (11). Kortteli 457 on osoitettu
asuinrakennusten korttelialueeksi (A-12). Porvoonjoen puoleisilla rakennusaloilla kerrosluku on kaksi ja
yksi neljasosa (Il ¥4) ja Taidetehtaanpolun puoleisilla rakennusaloilla kolme ja yksi neljasosa (Il ¥4).
Rakennusoikeutta korttelissa on yhteensa 5 600 k-m2. Suunnittelualue kasittdéd myds osan korttelia 449.
Korttelista 449 on toteutunut liike-, toimisto- ja asuinrakennusten korttelialue (KAY-1), jolle on osoitettu
rakennusoikeutta 7 800 k-m2 kerrosluvulla kolme (lIl). Toteutunut kerrosala on 7 978 k-mz2. Korttelin 449
eteldisin tontti on toteutumaton asuin- ja toimistorakennusten korttelialue (ALY-5), jolla on
rakennusoikeutta 3 800 k-m? kerrosluvulla kolme (lll). Korttelin 449 alla on padasiassa rakennettu yli
200:n autopaikan maanalainen pysakdintilaitos yhdessé tasossa.

Suunnittelualueen katualueet Taidetehtaanpolku ja Sprengporteninaukio ovat kevytliikennepainotteisia
katualueita. Asemakaavaan liittyy yksityiskohtaiset rakentamistapamaaraykset. Alueen maapohjan
mahdollisesta pilaantuneisuudesta ja tulvaan varautumisesta on annettu maarayksia. Lisaksi on annettu
maarays rakentamisen sopeuttamisesta Porvoonjokilaakson kulttuurimaisemaan. Asemakaava on
toteutunut ensisijaisesti ratkaistavan alueen kohdalla vain katualueiden osalta.

Kansallinen kaupunkipuisto

Ymparistdministerié on paattéanyt 18.5.2010 perustaa
maankayttd- ja rakennuslain 68 §:ssé tarkoitetun
kansallisen kaupunkipuiston kaupungin hakemuksen
perusteella. Suunnittelualue sivuaa kansallisen
kaupunkipuiston aluerajausta, johon sisaltyvat
Taidetehdasrakennus ja sen itapuolinen Aleksanterinaukio
seké Kokonniementie ja jokiranta suunnittelualueen
itdpuolella. Porvoon kansallista kaupunkipuistoa
perustettaessa ei ole annettu maankaytto- ja rakennuslain
70 &:n mukaisia maarayksia.

Porvoon kansallisen kaupunkipuiston rajaus vuoden 2014
ilmakuvassa. Ei mittakaavassa.
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Ajantasa-asemakaavayhdistelma. Suunnittelualue (asemakaava-alue) on rajattu karttaan punaisella ja
alustavasti tutkittu hankealue eli hotellin, asumista ja vahittaiskaupan suuryksikon yhdistavéan

hybridirakennuksen sijainti sinisella. Mittakaava n. 1 : 2 000.
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Ympaéariston kayton historiaa

Alue on vanhaa vilielymaisemaa. 1800-luvun lopulla alueella voimistui puutavarateollinen toiminta.
Nykyaan Taidetehtaana tunnetun kulttuurikeskuksen rakentamisesta 1910-luvun lopulla k&ynnistyi
laajempi teollinen kehitys. Taidetehdas rakennettiin aluksi vaneritehtaaksi ja toiminta muovautui
konepajateollisuudeksi. Teollinen toiminta alueella paattyi 1980-luvulla. Suunnittelualueen itapuolella on
toiminut maineikas Ludvig Wiléniuksen veneveistamé 1910-luvulta [ahtien. Nykyaan alueella jaljella
olevassa kahdessa venesuojassa on lahinnd talvisailytysta ja veneiden kunnostustoimintaa.

1960-luvun jalkipuoliskolla ns. Porvoonportin aluerakentamiskohde nousi suunnittelualueen
luoteispuolelle. Tasta alkoi kehitys, jonka myo6ta teollinen toiminta vaiheittain véistyi asumisen tielta. Ala-
Nasié ryhdyttiin kutsumaan Lansirannaksi, joka kytkeytyi liikenteellisesti vahvasti empirekeskustaan
syksylla 2004 avatun Aleksanterinkadun sillan kautta.

Ortoilmakuva vuodelta 1956. Suunnittelualue on rajattu kuvaan valkealla viivalla. Alue on ollut pitkalti
Taidetehtaan puutavara- ja konepajateollisuuden piha-aluetta. Alueen eteldisin osa on ollut
vilielykaytdssa. Suunnittelualueen itapuolella nékyy lukuisia Porvoonjokea vastaan kohtisuoraan
rakennettuja venevajoja, joista osa kuului Wiléniuksen veistamolle. Naista kaksi pohjoisinta
asemakaavalla nykyaén suojeltua on enaa jaljella.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen keskeisimmat tontit ovat rakentamattomia. Katualueet on rakennettu ja paallystetty
Taidetehtaan alueen asemakaavan yhteydessa vuonna 2009 tehdyn sopimuksen perusteella.
Alueeseen sisaltyy myos Taidetehtaan alueen vuonna 2012 valmistunut Taidetehtaan alueen liike- ja
toimistorakennus, jonka alle sijoittuva maanalainen pysakaintilaitos nousee télla kohdin
betonirakenteena kadun pinnasta. Pyséakdintilaitoksen eteldosassa on yksi rakentamaton asuintontti.

Alueen itdpuolella Kokonniementien ja Porvoonjoen valissa on vuonna 2010 rakennettu pieni
jatevesipumppaamo. Etelampéané edelleen suunnittelualueen kohdalla sijaitsee kulttuurihistoriallisesti
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merkittdva Wiléniuksen veneveistamo. Aikoinaan laajemmasta veistamokokonaisuudesta on jaljella
kaksi kevytrakenteista venesuojaa 1910 — 30 -luvuilta, jotka on suojeltu asemakaavalla. Rakennuksissa
toimii pienvenetelakoitsija ja kevytrakenteisia lammittamattémia venesuojia kaytetaan lahinna
talvisailytykseen. Kunnostustoimintaa tiloissa on kausiluonteisesti. Talla rantavyohykkeelld on
asemakaavatyo vireillda (asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta).

Lannessa alue rajautuu vuosina 2012-15 valmistuneisiin puuverhottuihin asuinkerrostaloihin.
Liikekeskuksen lansipuolella Taidetehtaankadun toisella puolen on Porvoo Campus —
ammattikorkeakoulukeskuksen oppilaitosrakennus vuodelta 2011 (Siren Arkkitehdit Oy).
Taidetehdasrakennuksen suojellut osat jaavéat suunnittelualueesta katsottuna jo hieman rakennuksen
vuonna 2012 valmistuneiden uudisosien katveeseen. Taidetehtaan alueen uudis- ja
korjausrakennussuunnittelusta on vastannut tdysin ARRAK Arkkitehdit Kiiskila Rautiola Rautiola Oy.
Suunnittelualueen etela- ja pohjoispuolella on kaupungin omistamia maa-alueita, jotka rakennetaan
my6hemmin. Eteldisella naapurialueella on voimassa vuonna 1996 vahvistettu asemakaava 215, joka
on laadittu vuonna 1989 koko Lansirannan alueen kehittdmiseksi jarjestetyn aatekilpailun voittajatyén
pohjalta. Tuon asemakaavan tarkistamisesta on tehty periaatep&atos ja se onkin kumoutunut osittain
mydhemmilla asemakaavoilla eika ole enaa toteuttamiskelpoinen. Etelaisella naapurialueella ei ole viela
voimassa uutta yksityiskohtaisempaa maankaytén suunnitelmaa.

Alueen keskeisesta sijainnista johtuen aluetta suunniteltaessa on otettava huomioon my@s rakentamisen
suhde Porvoonjoen itédpuoliseen 1830-luvun ns. empirekaava-alueeseen, jossa talla kohdalla on kolme
suojeltua 1800-luvun jalkipuoliskon puutaloa. Aleksanterinkadun silta muodostaa omalta osaltaan
suunnittelualueen koillispuolista kaupunkiymparistoa.

Alueen aikaisempi teollinen kayttd oli aiheuttanut maaperan pilaantuneisuutta myds suunnittelualueella,
joskin vaikeimmin pilaantuneet alueet entisesta Taidetehtaan piha-alueesta sijoittuivat lannemmas.
Pilaantuneet maa-alueet on kunnostettu suunnittelualueella.

Luonnonymparisto

Kunnallistekniikan toteuttamisen ja pilaantuneiden maa-alueiden poistamisen yhteydessé alueelta on
poistettu kasvillisuus seka tehty maamassojen poistoja seka tayttéja. Alue on ndin ollen tydmaa-
aluemaista ympérist6a vailla luontoarvoja.

Suunnittelualue ei ole pohjavesialuetta.

Hulevedet ja tulvaan varautuminen
Hulevesien késittelyn suhteen periaatteet on
paapiirteissaan ratkaistu voimassa olevaa
asemakaavaa laadittaessa. Alue on tarkoitus
rakentaa hyvinkin tiiviiksi
kaupunkiympéristoksi, jolla muodostuvat
hulevedet paasaantoisesti johdetaan alueelta
pois. Porvoonjoen tulviminen muodostaa
merkittavan riskitekijan, johon on
voimassaolevassa asemakaavassa
varauduttu maarayksin. Naiden reunaehtojen
ajantasaisuus on syyta tarkistaa.

Tulva-aluekartta vuoden 2011
ortoilmakuvapohjalla. Suunnittelualue on
rajattu kuvaan mustavalkealla viivalla.

Asukkaat ja tyopaikat
Suunnittelualue on paaasiassa rakentamaton. Viereisen kulttuurikeskittyma Taidetehtaan jarjestamaa
toimintaa on kuitenkin jarjestetty korttelin 450 alueella erilaisten kesaajan taide- ja yhteisdtapahtumien
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muodossa. Tapahtumia voi korttelin toteuttamisen jalkeen edelleen jarjestaa mm. Aleksanterinaukiolla.
Suunnittelualueeseen sisaltyvalla osalla korttelia 449 on kookas liike- ja toimistorakennus, joka tarjoaa
80 — 150 tyopaikkaa.

Kunnallistekniikka ja rasitteet
Suunnittelualueelle sijoittuva rakentaminen on liitettévissa aluetta ymparoiviin kunnallisteknisiin liittymiin.
Alueella on kaukolampd.

Maanomistus

Korttelin 457 pohjoisemman, rakentamattoman tontin 1 omistaa Rakennusosakeyhtio Hartelan
omistama Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta. Jo pitkalti toteutuneen osan korttelia 449 omistavat
Kiinteistd Oy Taidetehtaankatu 4 ja 6. Suunnittelualueen muut osat omistaa Porvoon kaupunki.

Kansalaismielipiteet valmisteluvaiheessa

Paivittaistavarakauppaan painottuvan vahittaiskaupan suuryksikon sijoittamistavoite nakyvalle paikalle
Porvoonjoen ranta-alueen tuntumaan kirvoitti vilkasta keskustelua, kun hankkeesta tiedotettiin
asemakaavanmuutoksen kaynnistamisesta paattdmisen yhteydessa kesédkuussa 2015.
Kaynnistamispaatos kaupunkikehityslautakunnassa oli niin ikaan aanestyksen tulos. Hankkeeseen on
nain muodoin otettu voimakkaasti kantaa jo ennen suunnittelun kaynnistamistd. Hankkeen vastustajat
ovat avanneet 11.6.2015 internetiin adressin osoitteeseen

http://www.adressit.com/ei_hypermarketia porvoon_jokirantaan . 9.5.2016 mennessé adressissa oli 702
allekirjoitusta ja 92 kommenttia.

ESISELVITYKSET

Viitesuunnitelmat ja suunnitteluhistoria
- Lansirannan asemakaavoituksen eteneminen 2000-luvun alussa. Historiaa, maisemarakenne,
rakennuskanta. Selvitys asemakaavatyon pohjaksi. Kaupunkisuunnitteluosasto, helmikuu 2006,

paivitys 2015
- Kokonniemen Masterplan, Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamaki Oy, 17.12.2014

- Lansiranta, Uusi kaupunkialue Porvoon jokilaaksoon, Diplomityd, Emmi Ja&skeléainen, 2014, Aalto-
yliopisto, Arkkitehtuurin laitos

- Porvoo — Lansiranta, Diplomityd, Saara Pohjalainen, huhtikuu 2014, Tampereen teknillinen yliopisto,
Arkkitehtuurin laitos

- Porvoon taidetehtaan — entisen vaneritehtaan ja konepajan — rakennushistoriallinen selvitys, Porvoon
museo 16.6.2008

- Hartela Oy, Porvoon Taidetehdas ja alue, hankesuunnitelma, ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-
Rautiola Oy, eri vaiheita 2015 — 2016.

Liikenne, melu

- Porvoon Lansirannan katuverkko, Toimivuustarkastelut. Ramboll Oy, tammikuu 2007

- Porvoon Lansirannan katuverkko, vuoden 2007 toimivuustarkastelujen paivitys. Ramboll Oy, 14.2.2008
- Porvoon Léansiranta, K-Citymarketin toimivuustarkastelu, Trafix Oy, 29.10.2015

- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll

Kaupan vaikutukset
- Porvoon kaupunki, Kuninkaanportin ja Eestinméaen alueen kaupallisten

ratkaisujen vaikutusten arviointi, loppuraportti 15.2.2008, FCG Suunnittelukeskus Oy
- Porvoon kaupunki, Kuninkaanportin ja Eestinmé&en alueen kaupallisten

ratkaisujen vaikutusten arvioinnin paivitys ja lisaselvitys, loppuraportti 2.12.2011, FCG
Suunnittelukeskus Oy
- Kaupan hankkeiden vaikutusten arviointi asemakaavoitusta varten, Strafica, 7.5.2013
- Porvoon taidetehtaan kauppakeskus, Porvoon kaupan markkinakatsaus ja kauppakeskuksen
kaupallinen suunnitelma, Santasalo, 5.3.2009
- Porvoon Lansirannan Taidetehtaan alue, Hypermarketin kaupallisten vaikutusten arviointi, WSP
Finland Oy, 29.2.2016

Luonto, maisema ja vesiolosuhteet
- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? Maisemaselvitys, kaupunkisuunnittelu,
2011



http://www.adressit.com/ei_hypermarketia_porvoon_jokirantaan
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/library/files/565c1b0aed6b97ecc8000b3c/489_kokonniemen_masterplan_2015_-_lowres.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187b9fed6b975c12000b02/Kaavselv_taidetehtaan_rak_hist_selvitys_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187b9fed6b975c12000b02/Kaavselv_taidetehtaan_rak_hist_selvitys_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/5744036eed6b97d584000ece/503_Liikenneselvitys_2015-10-29_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/melu
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a55ed6b9735a30000ef/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupallisten_ratkaisujen_arviointi_2008_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a55ed6b9735a30000ef/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupallisten_ratkaisujen_arviointi_2008_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a27ed6b975c12000971/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupalliset_ratkaisut_2011_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a27ed6b975c12000971/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupalliset_ratkaisut_2011_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57187a27ed6b975c12000971/Kaavselv_kuninkaanportin_kaupalliset_ratkaisut_2011_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/571879f5ed6b975c12000913/Kaavselv_Kauppaselvitys_2013_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57440328ed6b97d584000e97/503_Kauppaselvitys_2016-02-29_fi.pdf
http://www.porvoo.fi/library/files/57440328ed6b97d584000e97/503_Kauppaselvitys_2016-02-29_fi.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
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- Porvoon kansallisen kaupunkKipuiston 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 muinaisjaannoksista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja

vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015

Rakennettavuus ja maaperan pilaantuneisuus

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

- Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Taidetehtaan lisatutkimukset - Aleksanterinkadun etelapuoli.
Ramboll Oy, 14.2.2007.

KESKEISIMMAT VAIKUTUKSET
Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutukset pyritaén
paaasiassa arvioimaan kaavatyon yhteydessa.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

- Vaikutukset Porvoon kaupan rakenteeseen

- Vaikutukset kaupan kilpailuasetelmaan

- Vaikutukset seka luonnonymparistoon ettéd rakennettuun ymparistoon
- Vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan

- Vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon

- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysakaintiin

- Varautuminen joen tulvimiseen

OSALLISET
7.1 Maanomistajat:
638-22-457-1 (rakentamaton: Kokonniementie 5):

Asunto Oy Porvoon Taiteilijanranta c/o Rakennusosakeyhtié Hartela.
638-22-457-2 (rakentamaton: Kokonniementie 7): Porvoon kaupunki
638-22-450-1 (rakentamaton: Kokonniementie 3): Porvoon kaupunki
638-22-449-3 (Liikekeskus: Taidetehtaankatu 4): KOY Taidetehtaankatu 4
638-22-449-4 (pysakdintihalli / rakentamaton tontti: Taidetehtaankatu 6):

KOY Taidetehtaankatu 6 c/o Rakennusosakeyhtio Hartela
Muut alueet: Porvoon kaupunki

7.2 Naapurit
638-22-449-1 (Pysékdintialue: Kokonniementie 1): KOY Taidetehtaanparkki
638-22-449-2 (Taidetehdas: Lantinen Aleksanterinkatu 1): KOY Kokonniementie 1
638-22-451-1 (Porvoo Campus: Taidetehtaankatu 1): KOY Porvoon Campus
638-22-458-1 (Taidetehtaanpolku 6): As. Oy Porvoon Taidepuisto
638-22-458-2 (Taidetehtaanpolku 4): As. Oy Porvoon Taidehovi
638-22-458-3 (Taidetehtaanpolku 2): As. Oy Porvoon Taidekartano
638-22-436-1: Porvoon kaupunki, jateveden pumppaamon omistaa Liikelaitos Porvoon vesi
638-22-437-1: Porvoon kaupunki, rakennukset omistaa Oy N-Group Ab

7.3 Porvoon kaupungin yksikét:
Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus
Maapolitiikka, kaupunkimittaus
Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
Kuntatekniikka, viheralueet
Liikelaitos Porvoon vesi
[td&-Uudenmaan pelastuslaitos
Lupa- ja valvonta-asiat, rakennusvalvonta
Lupa- ja valvonta-asiat, ymparistonsuojelu
Terveydensuojelu
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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
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7.4 Muut viranomaiset:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus
Porvoon museo / Ita-Uudenmaan maakuntamuseo

7.5 Yritykset:
Porvoon Energia Oy
Porvoon Sahkéverkko Oy
Sonera/Carrier
Elisa Oyj

7.6 Luottamuselimet:
Kaupunkikehityslautakunta

7.7 kaikki kuntalaiset

7.8 muut osallisiksi itsensa tuntevat

OSALLISTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 8):

Asemakaavahanke edellyttda viranomaisneuvottelua. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin
8.9.2015. Luonnoksesta saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella tutkitaan ehdotusvaiheen
viranomaisneuvottelun tarve.

Suunnitteluvaiheen kuuleminen (MRL 62 §, MRA 30 8):

- Kaavaluonnos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste KOMPASSissa, Rihkamatori B,
katutaso sekéa Porvoon kaupungin internetpalvelussa osoitteessa www.porvoo.fi. Osallisille varataan
mabhdollisuus esittaa kirjallisia mielipiteita.

- Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeelld tai mahdollisuuden mukaan sahkdpostitse
kaava-alueen maanomistajille/-haltijoille seka naapurimaanomistajille/-haltijoille. Liséksi kuulutus on
kaupungin virallisella ilmoitustaululla, internetpalvelussa seké sanomalehdissé Uusimaa, Ostnyland ja
Itavayla.

- Kommentit pyydetdan sahkopostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta. Suunnittelutydta tehdaan
tiiviissa yhteistyossa osallisten kanssa ja tarvittaessa jarjestetdan neuvotteluja.

Suunnitteluvaiheen tiedotustilaisuudet:
- Valtuustoseminaari suunnitteluvaiheessa 19.11.2015.
- Yleisétilaisuus tarvittaessa asemakaavaluonnoksen nahtéavillaolovaiheessa

Neuvottelukierros:
- Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetdén tarvittaessa neuvotteluja eri tahojen kanssa.

Virallinen kuuleminen (MRL 65 §, MRA 27 §):

- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla kaupunkisuunnittelussa, palvelupiste
KOMPASSissa, Rihkamatori B, katutaso sekd Porvoon kaupungin internetpalvelussa osoitteessa
www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia.

- Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella tai mahdollisuuden mukaan séahkdpostitse
kaava-alueen maanomistajille/-haltijoille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille. Liséksi kuulutus on
kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla.

Viralliset lausunnot (MRA 28 8):
Terveydensuojelujaosto

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Liikelaitos Porvoon vesi

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Porvoon museo / Ita-Uudenmaan maakuntamuseo

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

"
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Iimoitus kaavan hyvéksymisesta (MRL 67 §):

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle ja niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyyténeet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Kuulutus kaupungin virallisella iimoitustaululla
seka kaupungin internetpalvelussa osoitteessa www.porvoo.fi.

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen (MRA 93 8§):
- Kuulutus kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka kaupungin internetpalvelussa osoitteessa
WWW.porvoo.fi.

KAAVAHANKKEEN AIKATAULU
Kaavatyo kaynnistyi syksylla 2015. Tavoitteena on, ettd kaupunginvaltuusto hyvaksyy
asemakaavanmuutoksen viimeistéaén vuonna 2017.

VALMISTELUSTA VASTAA
- kaavoittaja Pekka Mikkola, puh. (019) 520 2757, pekka.mikkola@porvoo.fi
- suunnitteluavustaja Gunnevi Nordstrom, puh. (019) 520 2736, gunnevi.nordstrom@porvoo.fi

Kaupunkisuunnittelu

PL 23

06101 PORVOO

mielipiteet ja muistutukset: kirjpamo@porvoo.fi

Kéayntiosoite: Rihkamatori B, 3. kerros
Asiakaspalvelupiste KOMPASSI, Rihkamatori B, katutaso, ma—pe 9-16

Paivays
11.5.2016, internetlinkit paivitetty 24.5.2016

Eero Loytonen
kaupunkisuunnittelup&allikk®
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YHTEENVETO KUULEMISEN JARJESTAMISESTA Liite 5

Asemakaava 503
TAIDETEHTAAN RANTAKORTTELIT

22. kaupunginosa,
Osa korttelia 449

Asemakaavanmuutos

Asemakaavan muutos koskee kortteleita 450 ja 457, osaa korttelista 449 seka katualueita
kaupunginosassa 22.

1. Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat olleet ndhtavana MRA 30 §:n mukaisesti 11.5. — 10.6.2016
palvelupiste KOMPASSissa. Kaavaluonnoksesta viranomaisosalliset jattivat 8 mielipidetta ja muut osalliset 33 mielipidetta
14.6.2016 mennessa. Lisaksi internetissd on hanketta vastustava adressi, jossa oli 734 allekirjoitusta 14.6.2016.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla, sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla sekéa kaupungin
internetpalvelussa.

ASUKKAAT, NAAPURIT JA MUUT OSALLISET
Tiivistelm& mielipiteestd

Mielipide 1
Yksityishenkild, 12.5.2016.

Ison kaupallisen rakennuksen sijoittaminen mainoslaitteineen joenrantaan on jarjeténta. Viisikerroksisuus on lilkaa. Keskustaa
tulee kehittda, koska se naivettyy palvelujen siirtyessa keskustasta pois.

Mielipide 2
Yksityishenkild, 17.5.2016.

Ison kaupallisen rakennuksen sijoittaminen mainoslaitteineen joenrantaan on jarjeténta. Viisikerroksisuus on lilkaa. Keskustaa
tulee kehittda, koska se naivettyy palvelujen siirtyessa keskustasta pois.

Porvoon kulttuuriarvot ovat ainutlaatuiset. Niihin lukeutuvat myds jokiranta viereisine alueineen. Kun muualla maassamme
pienimmatkin vesiaiheet pyritdédn saamaan asukkaiden ja matkailijoiden kayttdon keitaina, nayttad Porvoossa liikeketju ohjaavan
alueen kayton suunnittelua. On naiivia olettaa kaupan toimijan piittaavan kaupan aiheuttamista hairidista, kun liiketilat on
rakennettu. Hypermarket tdssa ymparistossa ei lisdé alueen arvoa vaan painvastoin. Perehdyttyani aiheeseen syvemmin, olen
huomannut ettd missdan muualla ei ole sijoitettu hypermarkettia kaupungin parhaalle paikalle.

Vastustan hanketta voimakkaasti. Porvoon maa-alue on niin laaja, ettd muualta taatusti |6ytyy hypermarketille sijoitusmahdollisuus
tarvitsematta tarvelld kaupungin arvokkainta jokimiljoota.

Mielipide 3
Yksityishenkilo 18.5.2016.

Kaupan suuryksikon sijoittaminen lantiselle jokirannalle on moitittavaa, eik& saa toteutua. Joen laheisyys, jo nyt ylikuormittuneet
liikenneolosuhteet seka riittamaton asiakaspohja eivat puolla hankkeen edistamista.

Hotelli olisi mahdollisesti toteutettavissa, mutta tuolloinkin on huolehdittava riittavasta viheralueesta lantisella jokiranta-alueella.
Kokonniemen hiihtokeskuksen laheisyydessa sijaitsevalle niittyalueelle (jousiammuntarata) ei pida rakentaa kerrostaloja. Tuo alue
on varattava vapaa-ajantoiminnoille.

Mielipide 4
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-1, Taidetehtaanpolku 6, 23.5.2016.
Lansirannalla on kaksi hyvin toimivaa paivittdistavarakauppaa. On hammastyttavas, etta télle alueelle tavoitellaan viela yhta

suuryksikkoa lisda. Hankkeen perusteluksi on esitetddn kaupungin asukasmaaran kasvavan nykyisesta 50 000:sta 54 000 —
64 000:een vuoteen 2040 mennessé. Hotellia perustellaan Taidetehtaan kokoustoiminnan edistéamisella.

1



Selvityksista ilmenee, ettd alueella tarvitaan kavely-ympériston ja viihtyisyyden parantamista. Miten ndma kehittdmistavoitteet
voidaan toteuttaa kaupan aiheuttaman liikennekaaoksen keskella? Onko laadittu ympéaristévaikutusten arviointia, jossa olisi mm.
arvioitu ilmanlaatua ja melutasoa? Kaupan suuryksikon sijoittaminen asuinalueelle on moitittavaa ja luonnotonta.

Kaupungin asuntopolitikassa on tavoiteltu mahdollisimman ymparistdystavallista ja viihtyisaa toteutusta yksildn kannalta. Nama on
otettu huomioon myds asemakaavanmuutoksissa.

Asuttuani neljan vuoden ajan Asunto Oy Porvoon Taidepuistossa voin kokemuksenani todeta, ettd Taidetehtaan
pysakointilaitoksesta kulkeutuu asuntoon pakokaasuja. Pysakointilaitoksen sisdénajo sijaitsee 30 metrin pdasséa asunnosta.
Pysakaéintihalliin on myds ollut vapaa paasy mopoilla ja mopoautoilla, mistd on aiheutunut yéllisia hairiéitd nuorison harrastaessa
ajelua laitoksessa.

Pysakaintilaitoksen tavoitellun laajennuksen myéta hairiét varmasti lisdantyvat likennemaarien moninkertaistuessa. Tama
véhentad viereisen asutuksen viihtyvyyttd. Arvokasta asuntoamme ostaessamme emme arvanneet joutuvamme liikennemelujen ja
-paastojen keskelle. Mikali kaupan hanketta edelleenkin edistetédén, esiténkin ett nykyinen pysékointihallin sisénajo varustetaan
melu- ja pakokaasusuojauksella esimerkiksi putkimaisella rakenteella. Lisaksi likenteen toimivuus tulee tutkia huolellisesti ja
suunnitella yksityiskohdat talla perusteella.

Vetoan paattajia pohtimaan tarkasti kaupan suuryksikén soveltuvuutta olemassa olevan asuinalueen laheisyyteen. Adressin 800
allekirjoittajaa saavat tayden tukeni.

Mielipide 5

Palaute asukastilaisuudesta 31.5.2016 klo 17.

Jérjestetty REIM Porvoo Oy —isénndintitoimiston tiloissa, Mannerheiminkatu 7 Taidetehtaanpolku 2, 4 ja 6 —talojen
asukkaille ja osakkaille. Lasna kaupunkisuunnittelusta kaupunkisuunnittelupdallikké Eero Loyténen.

Ydinkeskustaa on elavoitettava.

Itédiseen keskustaan tarvitaan moderni nykyistd ummehtunutta suurempi Citymarket.

Itdiseen keskustaan tarvitaan pyséakointilaitos, jotta pysakaéintitarjonta kohentuisi.

WSOQY:n talon edessa (kortteli 20) on puutetta seka autojen ettd polkupydrien pysakointitilasta. Ongelma korostuu musiikkiopiston
kohdalla.

Itéisen keskustan kaupallisia palveluja tulee kohentaa, koska alueella on linja-autoasema. Liikuntarajoitteiset, ikdéntyneet ja
autottomat on otettava palveluiden tarjonnassa huomioon.

Kokonniemea tulisi kehittdd aktiivisemmin, jotta Taidetehtaan alueesta ei tulisi turistirysaa.

Jokirannan kaunis ymparist6 tulisi rauhoittaa sellaisenaan kavelyreiteiksi ja rauhalliseksi keitaaksi cityturisteille.

Ruokakauppa Kuninkaanporttiin palvelemaan myés Hornhattulan asukkaita.

Mielipide 6
Porvoon Omakotiyhdistys ry — Egnahemsféreningen i Borga rf, 1.6.2016:

Porvoon Omakotiyhdistyksen hallitus esittda mielipiteenédéan:

1. Kaupunkikuvallisesti alue soveltuu hyvin asuin-, hotelli- ja ravintolakéyttéon, mutta huonosti suuren kaupan sijoituspaikaksi.
Perustetta ndin suuren kaupan sijoittamiseen lahelle kaupungin ydinkeskustaa on vaikea I6ytda. Kaupan osalta hanke on kooltaan
lahes S-market Nasin laajuinen. Toiminta tuo alueelle S-marketin kaltaisen lisaliikenteen.

2. Kaupan alueelle tuoma lisaliikenne hidastaisi oleellisesti kaupungin toisen lapimenovaylan sujuvuutta. Erityisesti
Aleksanterinkadun sillan lansipéassa kaupalle tarked vasemmalle Kokonniementielle kaédntyminen tulee aiheuttamaan ruuhkaa.
Trafixin laatiman liikenneselvityksen tulosten perusteella paaliikennevaylalla tulee ilmenemaén jononmuodostusta.

Hypermarketille esitetdén etsittdvaksi vaihtoehtoisia sijoituspaikkoja Porvoonjoen lansipuolelta 1 — 2 km:n etdisyydelté joesta.

Mielipide 7
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3, Taidehtaanpolku 2, 3.6.2016.

Rakentamisen kokonaismaara kasvaa merkittavasti voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna, perati 42,9 %. Lisays on
merkittdvé suhteessa alueen sijaintiin. Hypermarket olisi sijoitettavissa esimerkiksi S-market N&sin viereen.

Rakentamisen korkeus liiallinen. Kaupunkikuvallinen korkeatasoisuus? Suhde Kanssalliseen kaupunkipuostoon.
Rakentaminen aiheuttaisi kohtuutonta haittaa asukkaille. Kaavan edellyttamat muutokset liikenteeseen merkittavat ja lisaisi
likennetté keskuksta-alueella.

yhteenvetona:

- ei hypermarket-hotelli —kolossia

- ei liséé kerrosalaa

- rakennusliikkeen ja kaupan toimijain maaraysvalta pois
- kaavaluonnoksen mukainen ratkaisu on hylattava

Mielipide 8
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3, Taidetehtaanpolku 2, 3.6.2016.

Vanhan kaupungin ohella Porvoon arvokkaimpia alueita on jokiranta ja nyt ajankohtainen Lansiranta. Kaupungilla on historiallinen
tilaisuus suunnitella Lansirantaa alueena, joka kohentaa kaupungin imagoa. Mahdollisuus méaaritella rakentamisella Porvoonjoki
kaupunkirakenteen keskeiseksi [&ht6kohdaksi on ainutlaatuinen.




Itéisella jokiranta-alueella on yksil6llinen ominaishahmonsa. Myds Lansirannalla on Aleksanterinkadun sillan pohjoispuolisella
osalla erityiset ominaispiirteensa, joita leimaa puistomaisuus. Naiden piirteiden tulee jatkua my6s Aleksanterinkadun sillan
etelapuolella. Tahan ei sovi Kokonniementiehen rajautuva massiivinen hypermarket-hotellirakennus. On taysin jarkyttavaa, etta
kaupungin kaavoitusta ohjaavat rakennusliikkeen ja kaupan keskusliikkeen tavoitteet, mika on kaavaluonnoksen perusteella
ilmeista.

Todellako halutaan tuoda liikenteellinen sekasorto Taidetehtaan ympérille? Paikka ostoskeskukselle I16ytyy varmasti muualtakin.

Mielipide 9
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 3.6.2016.

Porvoo on yksi Suomen harvoista kaupungeista, joissa vanhaa kaupunkikuvaa on muutettu maltillisesti, jopa kehitysta jarruttaen.
Nykyinen kaupunkialueita tiivistdva suuntaus on nyt kuitenkin saanut vallan myds nykyisessa Porvoossa. Tiivistdmisinnossa
kaupunkia taytetdan harkitsemattomasti viihtyvyyden kustannuksella. Nyt ollaan muodostamassa kaksi- tai oikeammin jopa
kolminapaista keskustaa. Tama tehdaan tietoisesti nykyisen keskustan kustannuksella.

Helsingin Sanomain 20.5.2016 referoimassa elavéat kaupunkikeskustat —yhdistyksen selvityksessé kaupungit, jotka ovat sijoittaneet
kauppakeskuksensa keskustarakenteen sisddn, ovat parjanneet keskivertoa paremmin. Kestavin malli on olemassa oleva elava
keskusta, eika rinnalle rakennettavat uudet alakeskukset. Lansiranta on nyt muuttumassa tallaiseksi. Lansirannalle olisi
sopivampaa sijoittaa palvelutarjontaa, hyvinvointipalveluja ja kahvila- ja ravintolapalveluja.

Citymarket ei tuo alueelle uusia tyopaikkoja eiké elinvoimaisuutta, vaan ainoastaan likennehairiditd. Paikkaan tulisi mieluummin
sijoittaa Taidetehtaan kulttuuritiloja taydentévaa tilaa, kuten taidemuseo, kaupunkihotelli tai kauppahallityyppinen liiketila
paikallisille tuotteille. Arkisempikin ratkaisu, kuten pieni péivittéistavarakauppa (K-market), kioski, pitseria tai kukkakauppa olisivat
kaupan laadun suhteen sellaista kaupallista tarjontaa, joille riitté& asiakaspohjaa ja jotka elavéittéavat aluetta. Rantakorttelin
asuinrakennusten mittakaavassa tulee pitdytya voimassa olevan asemakaavan mukaisessa.

Kaupunki on asettanut tiukat periaatteet asemakaavan laatimiselle. Jos Citymarket rakennetaan kaavaluonnoksen mukaisena,
eivat ndma periaatteet tule tayttymaan.

Kaavahankkeesta Citymarketeineen on julkaistu paikallislehdissa useita kantaa ottavia kirjoituksia, joita ovat laatineet Laura Karen,
Anja Sundberg, Kaj Barlund: "Jokisittari on enemman suhmureiden kuin viiledn pohdinnan tuote” sekd Kimmo Kajaste: "Kannatan
markkinataloutta, mutta sen ehdoilla ei pida elda eika suunnitella”. Naihin ndkemyksiin yhdyn taysin. Arkkitehti Olli Heininen on

Nyt tulisi suunnata kaikki suunnittelutarmo keskustan kehittdmiseen. Keskustan naivettyminen on pysaytettava ja suunnitellut
rakennushankkeet tulisi saada kayntiin. Jos kaupunki pystyy tdhan myétavaikuttamaan, olisi se tehtéva viipymatta. Lansirannan
Taidetehtaan alue toteutettakoon voimassa olevan asemakaavan mukaan. [Iman uutta Citymarketia parjataan eivatka kaupalliset
liikkeet saa sanella Porvoon kaavoitusta. Olen tehnyt asunnon ostop&étokseni voimassa olevan asemakaavan perustella ja nyt
luonnoksena ndhtavilld oleva kaavaratkaisu huonontaa aluetta. Talld perusteella vastustan kaavahanketta.

Mielipide 10
Naapuri, Asunto-osakeyhtié Porvoon Taidekartano, 638-22-458-3, Taidetehtaanpolku 2, yhtidn hallitus 3.6.2016.

Asemakaavaa laaditaan Kansallisen kaupunkipuiston maisemaan suunnitellun hypermarket-hotelli-asunto —kokonaisuuden
toteuttamiseksi. Hanketta perustellaan keskusta-alueen kaupan palveluiden parantamisella ja hotellikapasiteetilla. On selvaa, etta
uutta hypermarkettia ei keskustaan tarvita. Se voidaan sijoittaa S-market N&sin lahistdlle, jossa liikenteelliset reunaehdot ovat
paremmat. Kaupungin tavoitteita ovat henkildautoliikenteen vahentdminen keskusta-alueella.

Suuri osa hypermarketin asiakkaista saapuu autoilla. Seké asiakas etté varsinkin huoltoliikenne huolestuttaa alueen asukkaita.
Kaupan huoltopiha tulisi olemaan maantasolla suhteellisen lahella jo rakennettuja asuntoja.

S-market Nasin huoltoliikenteen sujuvuuteen on ollut mahdollista tutustua alueella asuvana ja kokemus toiminnan
aanettémyydesta ei ole rohkaiseva.

Hypermarketit sopisivat naivettyvdan Kuninkaanporttiin.

Liikenneverkon toimivuustarkastelun perusteella tullaan tarvitsemaan uusi katuyhteys Voittajantien ja Kokonniementien vélille
Kultalistankadun kautta. Mielipiteen esittadjien kiinteisto rajoittuu Kultalistankatuun, jolla lisdantyva liikenne aiheuttaisi kohtuuttoman
haitan alueen asukkaille.

Taidetehtaanpolun kolmen asunto-osakeyhtion asukkaat ovat tehneet ostopaatdksensa alueen voimassa olevan, vuonna 2009
hyvaksytyn asemakaavan perusteella, josta informoitiin viel& vuonna 2015. Taloista asunnon hankkineet kokevatkin nyt
pettymysta, kun talojen ja Porvoonjoen véliselld alueella kerroslukuja on nostettu huomattavasti voimassa olevaan asemakaavaan
verrattuna. Lopuksi referoidaan arkkit. Harri Hautaméakeé&:” Jos kasvukeskuksia taytetdan harkitsemattomasti viihtyvyyden
kustannuksella, alkaako uusi muuttoliike vehreammille ja valjemmille alueille?”.

Vastustamme asemakaavaluonnosta kaikilta osiltaan.

Mielipide 11
Yksityishenkild, 6.6.2016.

Olen samaa mieltd arkkit. Olli Heinisen ja Porvoon Omakotiyhdistyksen kanssa kaavahankkeesta (mielipiteen esittdja viittaa mm.
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sanomalehti Uusimaassa 3.6.2016 julkaistuun artikkeliin, jossa Heininen arvioi kaavan havainnekuva-aineiston luotettavuutta).
Marketit muualle pilaamasta kaunista jokirantamaisemaa.

Mielipide 12
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 6.6.2016
Huom. Mielipide 13 on taysin samanlainen

Olemme ostaneet asuntomme alueella voimassaolevan, vuonna 2009 hyvaksytyn asemakaavan tietojen perusteella. Nyt laadittu
kaavaluonnos ei ole hyvaksyttavissa. Rakennusoikeuden maaran ja korkeuksien nostaminen tyrmistyttad. Hypermarket tulisi
sijoittaa kuihtuvaan Kuninkaanporttiin, jos sellainen halutaan. Uutta hotellia tuskin tarvitaan. Luonnoksesta aiheutuu
likennesumppu haittoineen.

Mielipide 13
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosté 638-22-458-2 Taidetehtaanpolku 4, 6.6.2016
Huom. Mielipide 12 on taysin samanlainen

Olemme ostaneet asuntomme alueella voimassaolevan, vuonna 2009 hyvaksytyn asemakaavan tietojen perusteella. Nyt laadittu
kaavaluonnos ei ole hyvaksyttavissa. Rakennusoikeuden maaran ja korkeuksien nostaminen tyrmistyttad. Hypermarket tulisi
sijoittaa kuihtuvaan Kuninkaanporttiin, jos sellainen halutaan. Uutta hotellia tuskin tarvitaan. Luonnoksesta aiheutuu
likennesumppu haittoineen.

Mielipide 14
Naapuri, Asunto-osakeyhtié Porvoon Taidehovi, 638-22-458-2, Taidetehtaanpolku 4, yhtién hallitus, 6.6.2016

Asuntojen ostopaétds on tehty voimassa olevan, vuonna 2009 hyvaksytyn asemakaavan perustella. Asukkaat kokevat tulleensa
petetyiksi, kun rakentamisen korkeutta talon ja joen vélisella alueella nostetaan.

Hypermarket, "uuden ajan Citymarket” ei sovi Kansalliseen kaupunkipuistoon rajoittuvalle alueelle. Ranta-alueen vetovoiman tulee
perustua vapaa-ajan aktiviteetteihin. Hotelli sen sijaan voisi virkistaa aluetta. Onko kaupunki sitoutunut muuttamaan asemakaavaa
rakentajan ja kaupan toimijan toiveiden mukaan kuuntelematta kaupungin asukkaita?

Suunnitteilla olevat liikennejérjestelyt ruuhkauttavat rantakorttelin. Citymarketin huolto, raskas tavaraliikenne, lisdé melu- ja
ilmanlaatuhaittoja.

Emme hyvaksy esitettya kaavaluonnosta, koska siitéa aiheutuu kohtuutonta haittaa alueen asukkaille ja se on yhteensopimaton
Kansallisen kaupunkipuiston kanssa.

Mielipide 15
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 6.6.2016

Porvoon arvoista tarkeimpia ovat aina olleet Vanha kaupunki ja ainutlaatuinen pikkukaupunkimiljod.

Lantista jokirantaa aina Vanhalta sillalta Kokonniemeen tulee kehittaa seka asukkaiden etta matkailijoiden viihtyvyyden
nakodkulmasta.

Massiivinen kauppa-hotellirakennus Taidetehtaan alueelle ei todellakaan sovi ymparistdonsa. Nykyaikainen kauppahalli, jossa olisi
nayttelytiloja, pikkuliikkeitd, kahviloita ja ravintoloita houkuttelisi sek& paikallisia ettd matkailijoita. Taidetehtaan tapahtumiin
saapuvat vierailijat tuskin arvostaisivat hypermarketin aiheuttamia likennehdiridita ja ihmisvirtaa.

Suurin osa hypermarketin asiakkaista kayttda autoa ja nain ollen on taysin selvaa etta tallainen kauppa ei voi sijaita keskustassa.
Luonteva sijoitus hypermarketille olisi Kuninkaanportti. Vaihtoehtoinen sijoituspaikka on S-market Nasin ja tennishallin valinen
alue, mutta ei siis missaan tapauksessa Taidetehtaan alue!

Mielipide 16
Naapuri, yksityishenkil6t kiinteistdstd 638-22-458-1 Taidetehtaanpolku 6, 7.6.2016

Taidetehtaan alueella voimassa oleva asemakaava vaikutti ratkaisevalla tavalla asunnon ostopaatokseemme, jonka teimme jo
Asunto Oy Porvoon Taidepuiston rakennusvaiheessa.

Katsomme kaavamuutoksen aiheuttavan kohtuutonta haittaa asukkaille ymparistollisin perustein. Kaupan asiakasliikennemaarat
yhdistettynd huomattavan raskaan lilkkenteen (kaupan huoltoajo) tuloon alueelle aiheuttavat hairiditd naapurustoon. Trafixin
laatimassa liikkenteen toimivuustarkastelussa on arvioitu, etté yhteytta kayttaa jopa 510 ajoneuvoa tunnissa. Toimivuustarkastelu ei
ota huomioon raskaan liikenteen ympéaristovaikutuksia. Toimivuustarkastelu ei ota huomioon pysékéintihallin
ruuhkautumistilannetta kun pysakdintikapasiteetti ylittyy.

Suunniteltu rakentaminen on liian korkeaa. Asuntojen nakdala peittyy massiivisen rakentamisen taakse. Viihtyisyyden ja
ihmislaheisen ymparistdn kannalta rakentamisen kokonaismaara on ylimitoitettu.

Vaikutukset kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen Porvoon jokimaisemaan on huolestuttava. Kaupan suuryksikké ei kuulu tdhén
vetovoimaiseen ja herkk&dan kansallismaisemaan. Kaupan voisi sijoittaa S-marketin 1&heisyyteen tai mahdollisesti mydhemmin
Kuninkaanporttiin.

Hotelli ei ole toteutunut markkinavetoisesti, vaikka sille on varattu paraatipaikka alueella. Taidetehtaan kdyttdasteen nostaminen
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tapahtunee parhaiten sisltéa ja yhteisty6ta kehittdmalla.

Mielipide 17
Yksityishenkild, 7.6.2016.

Liikennemaara lisdantyisi ja kohta vaaditaan uutta siltaa joen yli. Liséaksi kauppoja alueella on jo tarpeeksi. Uusi market voitaisiin
sijoittaa Kuninkaanporttiin. Se olisi jarkevaa.

Mielipide 18
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosté 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 7.6.2016

Rakentamisen maara, kerrosalanelidmetrin ja kerrokset ovat kasvaneet liikkaa. Citymarket-hotelli —yhdistelma on jarjeton ja
asuintalot luvattoman suuria.

Jokirannan kulttuurimaiseman kohtalo huolestuttaa.

Mielipide 19
Yksityishenkild, 7.6.2016.

Asemakaavanmuutosluonnoksen yhteydessa nahtaville asetettu havainnollistava aineisto on erittdin sekavaa ja ristiriitaista niin,
etta kokonaisuudesta ei saa selkeda kuvaa. Joka tapauksessa kaava kuvastaa niin massiivista rakentamista herkalle alueelle, ettei
sellaista pitaisi missdan tapauksessa hyvaksya.

Taidetehtaan alueen yhteydessa ei alun perin ole ollut puhetta marketin rakentamisesta. Kaupalla ei ole mitaan toiminnallista
yhteytta kulttuuripalveluiden kehittdmisen kanssa.

Jos kaupallisia palveluja Porvoon lansiosalle halutaan, niin tdma alue on siihen kaikin puolin sopimaton. Hanke murtaisi tdysin sen
ilmeen, jota kaupunki on pyrkinyt rakentamaan pientalojen muodossa (vrt. Moderni puukaupunkialue Lansirannan pohjoisosalla).
Viisikerroksinen rakennus tuhoaisi pysyvasti merellisen jokirannan ilmeen.

Epéaselvaksi jaa, milla perusteella rakentamisen maaréaéa on nostettu jopa 40 % voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.
Suurin ristiriita aiempiin suunnitteluperiaatteisiin on rakentamisen korkeus, kun alun perin rakennusten piti madaltua jokea kohti.

Kaiken kaikkiaan hanke rikkoisi yhtd Suomen arvokkaimmista jokimaisemista tavalla, jota voidaan pita& kulttuuriskandaalina.

Mielipide 20
Naapuri, Asunto Oy Porvoon Taidepuiston asukkaat, yksityishenkildt nimilistalla kiinteistésta 638-22-458-1
Taidetehtaanpolku 6, 8.6.2016

Syksylla 2011 Rakennusosakeyhtié Hartela kaynnisti alueelle sittemmin rakennettujen kolmen pistetalon markkinoinnin mm.
kuvauksella: ” Asunto Oy Taidepuisto yhdistad keskusta-asumisen viihtyisédn ymparistéon, hyviin ulkoilumaastoihin ja
Porvoonjoen maisemiin”. Kaavamuutosehdotus luo kuvan taysin toisenlaisesta asuinymparistdsta, kun kaava, jonka perusteella
valitsimme asuinalueemme. Suuri osa asukkaista on ikdantyneita, jotka hakeutuivat keskustan tuntumaan, mutta kuitenkin
luonnonlaheiselle alueelle jossa liikennemaarat eivat ole yhta suuret kuin paavaylilla.

Kaavaluonnoksessa kerrosten ja rakentamisen maara on kasvanut huomattavasti verrattuna voimassa olevaan kaavaan. Osasta
asuntoja avautuisi ndakyma Citymarketin takapihalle lastausalueineen. Tallainen jattimainen rakennusmassa pilaisi téysin seka
jokirannan kaupunkimaiseman etté itse Taidetehtaan alueen.

Liikenteen lisdédntyminen huolestuttaa erityisesti. Asumisviihtyvyyden ja —terveellisyyden kannalta tima tulee olemaan suuri haitta.
Epailemme, ettéd myos tavararekkaliikenne voi kulkea maanalaisen pysakéintihallin kautta tuottaen hairiéta Taidetehtaanpolku 6:n
tuntumaan. Huoltoliikenne myos ilmanlaatuhaittoineen ajoittuisi mydhaisiin tunteihin ja tulisi olemaan suuri lisdhaitta
asumisviihtyvyydelle.

Ymmarrettavissa on, ettd Lansirannan eteldisen alueen aikanaan rakentuessa liikennemaarat lisdantyvéat. On kuitenkin taysin eri
asia, kun asuinalueelle rakennetaan massiivinen kaupan suuryksikkd. Hypermarketin my6téa myds Taidetehtaan houkuttelevuus
kulttuurikeskuksena saattaisi heikentyd. Taidetehdasta tukisivatkin paremmin jokirantaan paremmin sopivat palvelut. Hypermarket
tulee rakentaa muualle, sen tarvitsemalle valjemmalle alueelle.

Taidetehtaan aluetta ja ranta-aluetta (asemakaava 498, kulttuurin ja vapaa-ajan ranta) tulee katsoa kokonaisuutena.
Kokonniementien mittavat likennemaarat eivét tue ajatusta ranta-alueesta vetovoimaisena virkistysalueena eika rantakorttelien
houkuttelevuutta asuinalueena.

Oleellista hankkeen kasittelyssa on alueen asukkaiden ja kaupunkilaisten mielipiteen huomioon ottaminen nain merkityksellisessa
asiassa.

Mielipide 21
Yksityishenkilot nimilistalla, 8.6.2016.

Rakennusoikeuden maara kasvu on lahes 43 % verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Joen rannassa rakentamisen
korkeuden tulisi olla enintédén kaksi kerrosta. Nyt rakentaminen jattaisi Taidetehtaan varjoonsa. Citymarket olisi sijoitetavissa Nasin
S-marketin viereen.

Raskas liikenne ohjautuu keskelle kasvavaa asuinaluetta. Liikenne kuormittaa Taidetehtaan- ja Kultalistankatuja, koska
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Aleksanterinkadun sillalla raskasta liikennetta ei sallita. Huoltoajosta aiheutuu melua mydés ydaikaan.

Paivittaistavarakauppa Taidetehtaan alueelle olisi kuitenkin toivottava. Isommat marketit voisivat sijaita mahdollisesti
tulevaisuudessa Kuninkaanportissa.

Taidetehtaanpolun pistetalojen asunnoista osa on myyty jokindkymin. Nyt suunniteltu rakentaminen tuntuu petokselta nykyisia
asukkaita kohtaan. Jarkevampéa olisikin rakentaa Kokonniementien varrelle kaksi Taidetehtaanpolun talojen kaltaista taloa
limitt&in niihin nahden.

Mielipide 22
Naapuri, Asunto Oy Porvoon Taidepuisto, 638-22-458-1 Taidetehtaanpolku 6, 9.6.2016

Asunto Oy Porvoon Taidepuiston hallituksen ndkemys kaavaluonnoksesta:

- voimassa olevassa asemakaavassa olevia kerrosmaéaria ei tule ylittdd asuntojen eiké hotellin osalta

- toiveena on, ettd ilmastointi- tai muuta tekniikkaa ei sijoiteta hotellin katolle melun ja estetiikan takia

- (kaupan) lastaus tulee sijoittaa maan alle, jolloin meluongelma on hallittavissa

- likenteen aiheuttamat meluhaitat ja ruuhkat on viel& tutkittava huolellisesti

- jokirannan julkisivujen tulee istuttaa maisemaan hyvin

- asuntoja myytaessa on luvattu rakentajan taholta, etta alueelle ei tule voimassa olevaa asemakaavaa enempéaa nakodaloja
rajaavia rakennelmia

- kaavamuutoksen vaikutus myds asuntojen arvon sailymiseen huolestuttaa

Mielipide 23
Naapuri, yksityishenkil6t kiinteistdstd 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 9.6.2016

Rakennusoikeuden nostaminen on taysin perusteetonta. Liséksi kerroskorkeutta nostetaan.

Ostaessamme asunnon ei tallaisesta ollut tietoa. Seka Rakennusosakeyhtio Hartela etta Porvoon kaupunki ovat nyt nahtavilla
olevalla kaavahankkeella johtaneet asunnon ostajia harhaan ja jopa petténeet.

Asukkaat menettavat taysin ndkoalan. Lisaksi likenne alueella tulee lisdantymaan radikaalisti hairidvaikutuksineen. Myds asunnon
arvon kehitys huolestuttaa.

Herkka jokimaisema on hypermarketille tdysin epasopiva. Laaditut havainnekuvat antavat taysin vaaran kuvan siita, milté valtava
rakennus tulisi todellisuudessa nayttamaan. Sopivampi paikka Citymarketille olisi S-market Nasin vieressa, jossa on valmiit
likenneyhteydet.

My6s Kuninkaanporttia sijoituspaikkana tulee edelleen selvitella. Vaikka tdhan kuluisi viela viisi vuottakin, riittanee nykyinen
kaupan palvelutaso turvaamaan péaivittéistavaratarpeen.

Vastustamme asemakaavaa kaikilta osin.

Mielipide 24
Naapuri, yksityishenkild kiinteistosta 638-22-458-3 Taidetehtaanpolku 2, 8.6.2016

Mielestani hypermarket on aivan liian suuri tdhan paikkaan. Paremmin kauppa sopisi Kuninkaanporttiin tai Nasi-Kokonniemi —
alueelle. Lisdksi suuret liikennemaéréat huolestuttavat.

Asuntoa ostaessani minulle kerrottiin ranta-alueelle tulevan 2 — 3 —kerroksista rakentamista nyt suunniteltujen 4 — 5 —kerroksisten
sijaan.

Mielipide 25
Yksityishenkild, 9.6.2016.

Hypermarket rakennushankkeena tuntuu kovin tavanomaiselta, mik& ei anna kaupungille lisdarvoa. Olisiko mahdollista jattaa alue
rakentamatta? Kaupunkilaiset voisivat tayttaa tilan kiinnostuksensa piirissa olevalla ei-kaupallisella aktiviteetilla.

Mielipide 26
Porvoon Yrittajat ry, 9.6.2016

Kokonniemen yrittdjien ja yrittdjatahojen aloitteesta kaupunki tilasi vuonna 2014 Kokonniemen aluekehitystéd tukemaan
masterplanin Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlaméeltéd. Asemakaava-alue on osa tatd masterplanissa kasiteltya aluetta. On
vakava virhe, etté Lansirantaa on lahdetty toteuttamaan Porvoon Yrittdjat ry:n ndkemyksen vastaisesti pienina ja irrallisina osina.
Masterplan sen sijaan on hyva esimerkki kokonaisvaltaisesta kaupunkisuunnittelusta. Taéma tukisi myos toisen aluekeskuksen
kehittymistd Porvooseen imagomielessa.

Kokonniemen alue tarvitsee hotellin. Masterplanin julkaisemisen jalkeen olisi pitanyt kdynnistaa tarpeelliset selvitykset
matkailupalvelujen ja —mahdollisuuksien edistamiseksi ja tyollisyyden tukemiseksi. Alueellisia mahdollisuuksia hyddyntava hotelli
voi sijoittua jokirantaan tai Kokonniemen laelle. Jokirannan maisemaan istuu vain matala, korkeintaan kaksikerroksinen hotelli- ja
palvelukeskus.

Kaupan osalta Porvoon Yrittdjat ry viittaa 22.11.2015 kaupunkikehityslautakunnalle jattdmaansa avoimeen kirjeeseen. Massiivinen
hypermarket ei ole kulttuurihistoriallisen maiseman luonnollinen osa. Varsinkin pyrkimys viisikerroksiseen kauppa-hotelli —
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yhdistelmaén on maisemallisesti mahdoton. Ei ole esitetty mitdan loogista selitysta sille, miksi Citymarket toisi mukanaan
tarpeellisen hotellin. Seuraavia kielteisia vaikutuksia Porvoon elinkeinoelamalle on nahtavissa:

- Citymarketin uusi sijainti siirtda paivittaistavarakaupan painopisteen pois keskustasta. Tama naivettaa keskustaa ja
elinkeinoelamaa.

- kaupunkikuvalla on suuri merkitys Porvoon kaupunkimarkkinoinnille ja elinkeinoelaman kehittymiselle. Suunniteltu
rakennusmassa muodostaisi kaupunkikuvallisen dominantin. Se jattdisi varjoonsa Taidetehtaan onnistuneen detaljiikan ja muun
jokirannan matalan kaupunkiprofiilin.

- kaupunkikuvaan ja jokimaisemaan vaikuttavat haitallisesti myds kaupan tarvitsemat ikkunateippaukset, valomainokset ja pylonit.
Niitd on kéytdnnossa vaikea valttaa.

- liikenne alueella tulee puuroutumaan pahasti. Taidetehtaan suunnittelun yhteydessa pidettiin tarkeana, etta likenne ei aiheuta
hairiéta Avanti-salin kulttuuritapahtumille. Kriitiisin kohta liikenneverkossa on L. Aleksanterinkadun ja Kokonniementien risteys.

Kaavaehdotuksen valmistelun kannalta kiinnitimme huomiota havainnekuvien harhaanjohtavuuteen ja rakentamisen korkeutta
vahattelevaan vaikutukseen. Liséksi liikenneselvityksen taustatietojen puuttuminen asetti selvityksen kyseenalaiseen valoon.

Edellda sanotun perusteella esitimme, etté kaupunkikehityslautakunta keskeyttéad asemakaavan valmistelun tdssd muodossa,
torjuu hotelli-kauppa —rakenteen, tarkentaa hotellin koon ja sijainnin, siséllyttdd alueeseen vierasvenesataman ja toiminnallisesti
vahvan laskettelurinteen kehitysmahdollisuuksien turvaamisen seka ohjeistaa osaltaan kaupunkikonsernia toteuttamaan
Kokonniemen kehittdmista Masterplan-suunnitelman viitoittamalla tavalla.

Mielipide 27
Naapuri, Asunto Oy Porvoon Taidehovi, 638-22-458-2 Taidetehtaanpolku 4, 10.6.2016

Asunto Oy Porvoon Taidehovin asukkaat ostivat itselleen kodin idylliselta alueelta. Asunnon ostopéatdksen tukena oli alueen
voimassa oleva asemakaava, joka sallii rakennettavan 2 — 3 —kerroksisia taloja Taidetehtaanpolun ja Kokonniementien valiin.

Alueen kolmelle taloyhtidlle jarjestettiin tiedotustilaisuus. Yhtiot vastustivat kaavamuutosta nakdalan heikentymisen ohella melu- ja
likennehaittojen perusteella. Hypermarketin rakentaminen tulee kuormittamaan kohtuuttomasti alueen liikenneverkkoa.

Asunto Oy Porvoon Taidehovi vastustaa jyrkésti kaavamuutosta.

Mielipide 28
Yksityishenkild, 10.6.2016.

Vastustan nahtavilla olleen asemakaavanmuutosluonnoksen mukaista ratkaisua jyrkasti.

Mielipide 29
Ita-Uudenmaan arkkitehdit SAFA, 10.6.2016

Hypermarketin ja liiketilojen rakentaminen tassé ymparistdssa antaa uusia mahdollisuuksia kaupungin elavyydelle, mutta tuo
samalla mukanaan vaikeasti ratkaistavia kaupunkikuvallisia ja toiminnallisia yhtéldita, kuten likenneratkaisut ja huoltoliikenne.
Liittyminen valtakunnallisesti arvokkaaseen Porvoonjokilaakson maisema-alueeseen, kulttuurimaisemaan ja kansalliseen
kaupunkipuistoon edellyttaa kaavamaarayksilta selkeitd reunaehtoja. Rakennustapamaarayksissa tulee kiinnittaa erityista
huomiota joki- ja rantanakymia rajaaviin julkisivuihin. Inhimillinen mittakaava tulee sailyttéa ja kerros- ja raystaskorkeuksia tulee
harkita huolella.

Luonnos kaavaselostukseksi olisi ollut toivottava kaavan sisallén ja tavoitteiden arvioimiseksi. Paatdksenteon tukesi tulee olla
riittdvasti havainnemateriaalia rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi. Havainnekuvien liséksi joen suunnasta aukeavia ndkymi&a
selventavat julkisivuyhdistelmat ja maisemaleikkaukset ovat téarkeita.

Mielipide 30
Yksityishenkild, 10.6.2016.

Hanketta on perusteltu voimakkaasti silla, ettd hypermarketin rinnalla kaivattu hotelli rakentuisi Taidetehtaan yhteyteen. Kuitenkaan
kaavaluonnoksessa ei ole mitaéan velvoitetta rakentaa hotelliosuutta rakennuksesta. Hotellitilat voidaan korvata asuin- ja
toimistotiloilla koko rakennusoikeuden laajuudelta.

Mielestani kaavamuutos ei palvele porvoolaisten etua, vaan ainoastaan Kesko Oyj:n ja Rakennusosakeyhtio Hartelan taloudellisia
intresseja. Porvoon kehittamiselle hanke muodostaa jokirantaan sopimattoman kolossin. Rakennusoikeuden kasvattaminen toisi
kaupungille tontinmyyntituloja kertaluonteisesti, mika ei kuitenkaan perustele kaupunkisuunnittelun unohtamista.

Hypermarketilla ja Taidetehtaalla ei ole toisiaan tukevia synergioita. Market ei mydskaan tuo uutta ostovoimaa Porvooseen.
Kuninkaanporttiin sijoitettuna se saattaisi lisatékin "pohinda” siellld, toisin kuin jokirannassa. Toinen hyva vaihtoehto olisi sijoittaa
hypermarket Nasin S-marketin etelépuolelle. Tamé voisi myds selkeyttda asiointilikennetté keskustan lansi- ja itdpuolilla
vahentéen joen ylittavaa liilkennetta. Sijoitus tosin edellyttéisi yleiskaavan keskusta-aluerajasta poikkeamista, mutta asia lienee
jarjestettavissa niin haluttaessa.

Ei ole uskottavaa, etté hotelli toteutuisi hypermarketin katolle sen paremmin kuin omalle tontilleenkaan, jonne se ei ole toistaiseksi
rakentunut.

Ennustankin, ettd hotelli unohtuu, tilalle rakennetaan hulppeita nékdala-asuntoja ja massiivinen kompleksi ruuhkavaikutuksineen
sailyy porvoolaisten komistuksena hamaan tulevaisuuteen. Perun ennustuksen, jos kaupunkikehityslautakunta hylk&a esitetyn
kaavaratkaisun perusteettomana.




Mielipide 31
Yksityishenkild, 10.6.2016.

Monumentti pilaa toteutuessaan jokimaiseman ja ulkoilualueet taysin. Liikenteen lisddntyminen on huomattavaa ja aiheuttaisi
vaaratilanteita.

Hypermarketille 16ytyy varmasti sopivampiakin paikkoja.

Mielipide 32
Porvoon jokilaakso ry — Borgd Adal rf, 10.6.2016.

Ensinnakin asemakaavan nimi on epaonnistunut. Se tuo lahinna mieleen Kokonniementien ja joen valisen alueen.
Asemakaavaluonnos on tarpeeton "postimerkki”, ylimitoitettu ja kaupunkikuvallisesti epaonnistunut.

Maankayton suunnittelun tulisi olla pitk&jénteista toimintaa. Jélleen ollaan kuitenkin tekemassa postimerkkikaavaa lain hengen
vastaisesti.

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan, on rakennusoikeutta nostettu 42,9 %. Maanalainen pysakadintilaitos on
kaupunkikuvallisesti hyva, mutta kallis ratkaisu. Pysakaintitila ei tule riittdmaan, vaan kaavassa on ratkaistava mihin puuttuvat
autopaikat sijoitetaan.

Taidetehtaan korjaaminen toteutettiin liilan kovalla kadella ja paljolla rahalla. Kaupunkiymparistdsta tuli luotaantydntava ja alueen
tadydennysrakentaminen ahdisti vanhan tehtaan nurkkaansa. Kaavahanke tuottaisi toteutuessaan yli kaksisataa metrié pitkdn 2 — 5
—kerroksisen rakennusmassan, jota pienet sisdédnvedot tai porrastukset eivéat pelasta. Korkein osa on Aleksanterinaukion reunalla
ja varjostaa aukiota pahasti.

Kaavamaarayksen mukaan hotellin saa rakentaa, mutta sita ei edellytetd. Valtavan Citymarketin julkisivut toteutuvan
todennéakdisesti joko ikkunattomina tai sitten ikkunat teipataan tayteen kirkuvia mainoksia. Miksi Kesko ei nae kehitysta pienten
kivijalkamyymaldiden suuntaan mahdollisena?

Asemakaavassa tulisi esittda pysakaointilaitoksen sisdén- ja ulosajot. Raystaskorkeudet tulisi esittéda sitovina.

Asemakaava tuottaisi rakentamista, jonka mittakaava on taysin ylimitoitettu kansallisen kaupunkipuiston rajalle. Tuulien
hillitsemiseksi olisi ollut hyva esittda edes istutettava puurivi Kokonniementien ja rakennuksen valiin.

Kaupunkikuvallisesti ja liikenteellisesti kaupan suuryksikkd sijoittuisi paljon paremmin nykyisen peltomarketin laheisyyteen (tdssa
viitataan S-market N&siin).

Mielipide 33
Osuuskauppa Varuboden-OSLA Handelslag (VBO), 13.6.2016.

Liikenne.

Asemakaavan muutosluonnoksessa alueelle osoitettu kaupan suuryksikkd lisda ajoneuvoliikennetta siind maarin, ettd katsomme
sen haittaavan liikenneverkon toimivuutta ja vaikeuttavan alueella nyt toimivien liiketoiminnanharjoittajien toimintaedellytyksia.
Alueen katuverkon mitoituksessa ei ole alun perin otettu huomioon kaavaluonnoksen mukaista. Kasvava liikenne ja kaupan
tarvitsema tavaralogistiikka seka jatehuolto (myds yotoimituksina) tulevat aiheuttamaan meluhdiridita alueella olevaa ja sille
rakennettavaa asutusta ja hotellivieraita.

Liikenneverkkosuunnittelu on liikenteen aiheuttamien haittojen osalta puutteellinen. Trafix Oy:n laatimassa toimivuustarkastelussa
haitat toimivuudelle ovat havaittavissa, joskin siina oletetut likennevirrat on arvioitu VBO:n mielesta alakanttiin.

Kaupalliset vaikutukset.

Rakennusoikeuden lisdys aiheuttaa Porvoon ydinkeskustan vahittaiskaupalle vakavia ongelmia. WSP:n laatimassa vaikutusten
arvioinnissa asia on tuotu esille. VBO katsoo alueellisena toimijana tilannetta kaytannon tasolla. Ydinkeskustassa on talla hetkella
paljon tyhjia liiketiloja ja VBO:n ndkdkulma on my6s vuokranantajan. Yrittdmisen kannattavuus keskustassa tulee heikkeneméaan
asiakasmaarien laskiessa.

Mikéali Citymarketin toiminta loppuisi keskustassa sen siirtyessa uusiin tiloihin, olisi talla merkittéva kielteinen vaikutus keskustan
elinvoimaisuudelle. Citymarketin-Nimbuksen korttelia tulisi kehittdd osana laajempaa kokonaisuutta.

Kuninkaanportin kaupallinen menestys on ollut ennakko-odotuksia heikompi. Paivittéistavarakaupan suuryksikoita ei nykyinen
maakuntakaavatilanne mahdollista. Kaupan suuryksikéiden sijoittamista Kuninkaanporttiin tulisi ehdottomasti tutkia, koska se voisi
olla muutaman vuoden aikajanteella sittenkin mahdollista.

WSP:n selvityksessa todetaan, etta kaupallisia palveluja tarvitaan Porvoossa vaestdkehityksen myota liséa. VBO on toteamasta
samaa mielta. Tarmolaan ollaankin rakentamassa parhaillaan lisda néita palveluja ja tama kehitys jatkunee tulevaisuudessa.

Taidetehtaan kaupallinen alue on nykymuodossaan taloudellisissa vaikeuksissa ja vetovoiman lisdamiseksi alueelle tarvitaan
elintarvikekauppa. VBO:n ndkemyksen mukaan hypermarket on kuitenkin alueelle liian suuri yksikko ja vaikuttaisi erittéin
haitallisesti ydinkeskustaan, Kuninkaanporttiin ja Tarmolaan. Nykyisen kaavan sallima supermarket-kokoluokan
paivittaistavaramyymala kenties soveltuisi alueelle paremmin.

Porvoon kaupallisia alueita tulisi kehittda tasavertaisuuden pohjalta. VBO nékee kohtuullisena, ettéd Lansirannan kaupallista aluetta
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kehitetddn voimassa olevan asemakaavan mukaisella péivittaistavarakaupan mitoituksella.

Kaupunkikuva
Alueella voimassa oleva asemakaava on alueen kokoon nahden tehokas. Nyt rakennusoikeutta on lisatty yli 40 %. N&in voimakas
rakentamisen lisays on kohtuuton ja johtaa korkeaan rakentamiseen. Havainnekuvat antavat tilanteesta erheellisen kuvan.

Massiivinen rakennusmassa erittéin arvokkaalla ja kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla ei sovellu alueella vallitsevaan
kaupunkimiljéseen. VBO on asiasta samaa mielta arkkit. Olli Heinisen (Uusimaa) kanssa.

Yhdenvertaisuusperiaate

Ok OSLA Hlg (nyk. VBO) oli vuonna 2003 tavoittelemassa Prismaa nykyisen S-market Nasin laheisyyteen. Myymala olisi sijainnut
hieman yleiskaavan mukaisen keskustatoimintojen alueen ulkopuolella. Talla perusteella hanke tuolloin hylattiin ja VBO tyytyi
laajentamaan S-market Nasia nykyiseen laajuuteensa.

Nyt Taidetehtaan alueelle esitetddn samankaltaista ratkaisua, jossa osa hypermarketin rakennusmassasta sijoittuu
keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle. VBO:n mielestd on kohtuutonta, etté nyt samainen aluerajan ylitys sallitaan. Ajasta ja
paikasta riippumatta kaikkia osapuolia tulisi kohdella samanarvoisesti.

Kaavoituksen tarkoitus on suunnitella kaupunkiympéristdéd kaupunkilaisia ja elinkeinoeldaméaa palvelevaksi. Taidetehtaan alueen
asemakaava hyvaksyttiin 24.9.2009. Nyt alueen asemakaavaa ollaan muuttamassa, vaikka aiemmasta ratkaisusta on kulunut vain
muutama vuosi. Onko nykyinen maa-alueen haltija tyytymaton nykyiseen kaavatilanteeseen? Pitéisikd alueen muille kiinteistolle
sallia kaavatilanteen tarkastelu ja kaavoittaa lisdd rakennusoikeutta vastaavasti? Yhdenvertaisuusperiaatteen takia nain tulisi
VBO:n mielestéa menetella.

Lopuksi
VBO esittad, ettd asemakaavan muutosluonnoksessa esitettya rakennusoikeuden lisdysta ei toteutettaisi.




AK 503, TAIDETEHTAAN RANTAKORTTELIT
Vastine mielipiteisiin

Asemakaavaluonnoksesta saatiin runsaasti palautetta. Siita jattivat mielipiteensé seké asukkaat, alueen naapurissa
sijaitsevat taloyhtiot ettd Porvoon omakotiyhdistys, Porvoon Yrittajat ry, 1td-Uudenmaan arkkitehdit SAFA etta
Porvoon Jokilaakso ry. Liséksi saatiin palautetta naapuriyhtididen asukkaille jérjestetyssé asukastilaisuudessa.
Kriittisesti suhtauduttiin mm. seuraaviin asioihin:

- Suuren marketin sijaintiin jokirannassa

- Rakentamisen suureen maadraan ja mittakaavaan, varsinkin rakennuskorkeuksiin

- Liikenteen toimivuuteen ja sen ja huoltoliikenteen aiheuttamiin haittoihin

- Hankkeen sopivuuteen jokirannan kulttuurimaisemaan

- Kaavoituksen péatdksentekoon ja sen liukumiseen kaupan edustajille ja rakennusliikkeille

- Lahitalojen asukkaat pelkésivat ndkymien menettdmistd ja huononemista

- Varuboden Osla toteaa kaavan edistavan lisaksi kaupan eri alueiden eriarvoistumista, keskustan ndivettymista
ja vaatii yhdenvertaista kohtelua kaikille kaupan osapuolille

Mielipiteet sisalsivat paljolti samoja asioita, joten seuraavassa on koottu yhteinen vastaus kaikkiin esitettyihin
mielipiteisiin. Pyydettyihin lausuntoihin laaditaan erilliset vastineet.

Asemakaavan muutoksen kaynnistadminen

Taidetehtaaseen liittyvien rantakortteleiden asemakaavan muuttamisesta paatettiin, koska voimassa olevalle
asemakaavalle, joka siséltdd asuinrakentamisen liséksi erillisen hotellitontin, ei saatu toteuttajaa. Samaan aikaan on
etsitty paikkaa suurelle vahittaiskaupan yksikdlle, kun aiemmin kaavailtu ratkaisu Kuninkaanportista suurten
markettien sijaintipaikkana on osoittautunut mahdottomaksi.

Taidetehtaan toiminnallinen kokonaisuus vaatii myds majoitustiloja, mutta asemakaavassa osoitettu erillinen
hotellitontti ei seitseman vuoden kuluessa ole kiinnostanut hotelliyritt4jia tai rakentajia. Kaupunki on pitényt hotellin
saamista alueelle ja Porvooseen véalttamattdmana ja paatds kaavan muuttamisesta perustui juuri siihen, etta
yhdistamalla hotelli kaupan ja asuntojen kanssa ns. hybridiratkaisuksi antaa mahdollisuudet myds hotellin
toteuttamiselle. Asemakaavanmuutokseen liittyen on laadittu erillinen selvitys uuden marketin vaikutuksista.
Uudenmaan maakuntakaavaa varten on myds laadittu selvityksia kaupan tilantarpeesta. Sen mukaan Porvoossa
kaupan pinta-alaa on keskiméaardista vahemman ja varsinkin joen lansipuolella. Kaupan edustajat pitavat suuria
yksikoité pienid, esim. kauppahallimaisia ratkaisuja toimivampina. Nettikaupan lisddntyminen ei jatkossakaan poista
tarvetta suurilta marketeilta, joita nyt toteutetaan kaupunkikeskustoihin osana kauppakeskuksia.

Kaupunki pitad tarkeénd, ettd porvoolaiset saavat tarvitsemansa kaupan palvelut Porvoosta ja ettd Porvoo vahvistaa
asemaansa Itdisen Uudenmaan keskuksena. Tehtyjen selvitysten pohjalta voidaan pitda keskeisend haasteena
keskustan ja Lansirannan kehittdmistd monipuolisena kaupan ja palveluiden sekd asumisen alueina ja sen lisaksi
Kuninkaanportin ja Tarmolan alueiden kehittdmista monipuolisen, ei-keskustahakuisen kaupan alueina.

Hypermarkettien sijainnista

Suurten markettien sijainnista on Porvoossa kéayty keskustelua pitkdan. Kaupungin kantana oli vuoteen 2003 saakka,
ettei niita tulisi sijoittaa keskusta-alueiden, eli Empire-keskustan tai Lansirannan, ulkopuolelle. Kaupungin kannan
mukaan laadittiin mygs seutukaavat ja uuden maankaytto- ja rakennuslain mukainen Itd-Uudenmaan maakuntakaava,
joka vahvistettiin vuonna 2002.

Kaupan sijaintia ohjaa maankéytto- ja rakennuslaki. VVahittaiskaupan suuryksikkd madriteltiin vuoden 1999 laissa
vahintd&n 2000 kerrosalaneliometrin suuruiseksi kaupan yksikoksi. Lahtokohtana on, ettd suurta
paivittdistavarakauppaa ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavassa maéritellyn keskusta-alueen ulkopuolelle.
Marketin sijainti keskusta-alueen ulkopuolella tulee osoittaa erillisell&d kohdemerkinnalla maakunnan liiton laatimassa
maakuntakaavassa ja kunnan laatimassa yleiskaavassa seka asemakaavassa.

Porvoon kaupunki muutti linjaustaan kaupan suuryksikoiden suhteen vuonna 2003, jolloin yleiskaavaan jétettiin
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selvitysalue Kuninkaanportin alueelle, koska sinne ei voitu osoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikoita eli
marketteja, maakuntakaavan vastaisesti.

Itd-Uudenmaan liitto k&ynnistikin uuden maakuntakaavan laatimisen ja siind esitettiin myds varaus uusille marketeille
Kuninkaanporttiin. Kaupunki k&ynnisti vastaavasti Kuninkaanportin ja Eestinméen alueen osayleiskaavatyon.

Y mpdaristoministerio jatti kuitenkin vuonna 2010 vahvistamatta Kuninkaanportin alueelle 1t4&-Uudenmaan
maakuntakaavassa osoitetun kohdemerkinnén véhittdistavarakaupan suuryksikéille. Korkein hallinto-oikeus hylkasi
esitetyt valitukset eikd muuttanut paatosta.

Vuonna 2011 vahvistetussa maankéytto- ja rakennuslain muutoksessa kaupan sijainnin ohjausta laajennettiin
koskemaan myos tilaa vievaa erikoistavarakauppaa. Suuria kaupan yksikoitd saadaan sijoittaa vain maakuntakaavassa
ja yleiskaavassa osoitetuille keskustatoimintojen alueille tai alueille, jotka on erikseen osoitettu tahén tarkoitukseen.
Lahtokohtana on edelleen, ettd kaikki suuret vahittdiskaupan yksikot eli marketit tulee edelleen sijoittaa maakunta- ja
yleiskaavojen keskustatoimintojen alueille.

Itd-Uudenmaan maakunta lakkautettiin ja liitettiin Uudenmaanliittoon vuonna 2011. Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa tarkennettiin kaupan sijaintia koskevia aluevarauksia ja merkintdja. Porvoossa
Kuninkaanportin ja Tarmolan alueille on tehty aluevarausmerkinté ja esitetty mitoitus kaupalle, joka ei luonteensa
puolesta sovi keskusta-alueelle. Paivittdistavarakaupan osalta alueille ei edelleenkdan voida sijoittaa yli 2000 k-m?:n
péaivittaistavaramyymaloita.

Kaupunki linjasi uudelleen vuonna 2012 Porvoon kaupan kehittdmisen periaatteet tulevan kaavoituksen pohjaksi niin,
ettd tarkeimmat kaupan keskittymét ovat keskusta-L&nsiranta, Kuninkaanportti ja Tarmola, joilla kaikilla on erilaiset,
toisiaan tdydentavat roolit. Kuninkaanportti soveltuu sijaintipaikaksi suurille yksikdille ja tilaa vaativan erikoiskaupan
yksikdille, joiden ei ole mielek&sta tai mahdollista sijoittua keskusta-alueille.

Kaavoja laadittaessa vaaditaan yha laajempia selvityksia kaupan hankkeiden vaikutuksista. Kuninkaanportin osalta
ympéristOministerio totesi erittain perusteellisesti tehdyt selvitykset riittdméattomiksi ja jatti maakuntakaavassa esitetyt
kohdemerkinnat hypermarketteja varten vahvistamatta. Parhaillaan keskustellaan siit4, ettd kaupan sijainnin ohjausta
voitaisiin véljentaa.

Suurten hypermarkettien saaminen Kuninkaanporttiin ei riipu pelké&stdan Porvoon omista péatoksista. Niiden
sijaintipaikat on saatava maakuntakaavaan ja paikkojen on kelvattava myds markettien toteuttajille eli kaupalle.
Kaupunki ei ole voinut eika voi toistaiseksi laatia Kuninkaanportin alueelle yleis- tai asemakaavaa, joiden pohjalta
Kuninkaanporttiin voitaisiin saada toivotut uudet hypermarketit. T&mé vaatii lain muutoksia ja uutta maakuntakaavaa.
Vasta sen jalkeen voitaisiin tehdd tarvittavat muutokset yleiskaavaan ja asemakaavaan. Lahivuosina tilanteeseen ei
siis ole odotettavissa ratkaisevaa muutosta. Taman takia kaupunki on koko ajan hakenut ratkaisuja kaupan
rakentamistarpeille keskustassa ja Lansirannalla, jotka maakunta- ja yleiskaavassa on merkitty keskustatoimintojen
alueiksi. Kaupungin pyrkimyksistd huolimatta Kuninkaanportin alueelle ei ole vield saatu pienempéé
ruokatavarakauppaa, vaikka sellainen olisi toteutettavissa jo nykyisen asemakaavan pohjalta.

Kaupan sijaintia ohjaavaa lainsaddantoa ollaan muuttamassa, mutta edelleen vahittaiskaupan suuryksikdiden
ensisijainen sijainti on keskusta-alueilla, joiden tulee olla esitetty sekd maakunta-, yleis- ettd asemakaavoissa.
Lakiluonnoksessa ei ole siirtyméséadoksia. Lakiluonnoksessa esitetaan, ettd velvoitteesta maaritella kaupan laatu
kaavaa laadittaessa luovutaan. Samalla taytyy kuitenkin edelleen arvioida kaavan vaikutuksia, joka vaihtelee
merkittavasti kaupan laadusta johtuen. Kuntien kaavoituksen kannalta tilanne ei siten oleellisesti muutu. Uuden
suuren kaupan yksikdn tulee sijaita osayleiskaavan keskustatoimintojen alueella.

Uudenmaan ELY -keskus totesi asemakaavanmuutoksesta jérjestetyssé viranomaisneuvottelussa, ettd kaavaillun
marketin sijainti on sekd maakuntakaavan etté yleiskaavan mukainen.

Rakentamisen maara

Lansirannan rakentamisen kokonaismaaraa on tutkittu kaupunkisuunnittelussa usean vaihtoehtoisen suunnitelman
avulla. Porvoossa keskustamaista kaupunkirakennetta voidaan toteuttaa vain Lansirannan alueella, joka sekin on
rajallinen. Empirekeskustassa uutta rakentamista voi tapahtua vain rajoitetusti, koska kortteli- ja tonttikoko,
hajautunut omistus ja oleva rakennuskanta estavat mittavan rakentamisen. Samasta syystad myos uusien kaupan tilojen
alueelle on haasteellista, vaikka kaupunki edelleen yrittad edistaéa sita yhteistydssa alueen Kiinteistonomistajien
kanssa.
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Lansirannan kehittdminen keskusta-alueena merkitsee paitsi erilaisten palvelujen ja liiketilojen sijoittamista alueelle
myas riittavasti niita tukevia asuntoja. Alueen heikon rakennettavuuden takia joudutaan rakentamista suunnittelemaan
niin, etta se on riittdvén taloudellista. Samalla voidaan ainakin osa paikoituksesta ratkaista maanalaisella
pysakoinnilla, joka parantaa alueen pihojen ja asumisen viihtyisyytta.

Rakentaminen ja maisema

On selvéd, ettd aiemmin paédosin rakentamattoman Lansirannan alueen ilme muuttuu uuden rakentamisen myota.
Alueen sijainti jokimaisemassa edellyttad tarkkaa harkintaa rakennusmassojen suunnittelussa. Aiemmin toteutettu
tiivis ja matala asuinrakentaminen Mannerheimin sillan vieressa on erinomainen esimerkki pienimittakaavaisesta
kaupunkirakentamisesta ja peilaa taitavasti ranta-aittojen uniikkia rivistd vinosti vastarannalla. Sen eteldpuolelle
ollaan toteuttamassa uutta rakentamista, joka taydentaé hyvin viereisten alueiden mittakaavaa.

Uusi hypermarket on suunnittelussa pyritty saamaan mahdollisimman huomaamattomaksi, se ei juuri ndy
kaupunkikuvassa. Hotellirakennus on tarkoituksella suunniteltu koko alueen keulakuvaksi ja sita tdydentda
asuinrakennusten rivisto, joka jatkuu vield kaava-alueen eteldpuolelle, Kokonmden tuntumaan. Laaditun
kaupunkimallin avulla voidaan todeta, ettd rakentamattoman ranta-alueen laajuus ja toisaalta taustalla oleva
Kokonmaki sallivat kaavaehdotuksen mukaisen rakentamisen 3-4 kerroksisina rakennuksina.

Jatkossa ranta-alueelle, Vileniuksen telakan tuntumaan kaavoitetaan myds lisdrakentamista, mutta aiemmin laaditun
Masterplanin (Professori Mahlaméki 2014) mukaista aivan rantaan tukeutuvia kortteleita ei kuitenkaan ole tarkoitus
suunnitella, koska ranta-aluetta halutaan ensisijaisesti kehittdd kaupunkilaisten virkistys- ja vapaa-ajan alueena.
Asemakaavatydn yhteydessa on tutkittu varsinkin jokirantaan rajoittuvien alueiden rakentamista kokonaisuutena niin,
ettd ne toisaalta muodostavat tulevan kaupungin keskusta-alueen osan julkisivun ja toisaalta sopeutuvat
maisemakokonaisuuteen. Maisemaa leimaavat pohjoisessa vanha Porvoo ja Linnanmaki sek& N&sin méki ja kartano.
Lansirantaa vastapaata on Empirekeskusta eri-ikéisine rakennuksineen. Aleksanterinsilta on huomattavan voimakas
maisemallinen elementti. Kokonméki muodostaa alueelle vahvan taustan.

Kansallinen kaupunkipuisto rajoittuu Kokonniementiehen, joten se ei estd suurenkaan rakennushankkeen suunnittelua
alueelle. Asemakaavanmuutoksen toteuttamista varten laaditaan viela erilliset rakennustapaohjeet, joita uuden
asemakaavan mukaan tulee noudattaa. Niissa maaritellaan paitsi julkisivujen rakennusmateriaalit myds periaatteet
suuren rakennuksen julkisivujen jakamisesta osiin, joka myos sovittaa rakennuksen arvokkaaseen jokimaisemaan.
Tavanomaiseen markettiin kuuluvia Ikkunateippauksia, suuria valomainoksia tai mainostorneja ei sallita.

Vaikutukset asuntojen nakymiin

Alueella on voimassa asemakaava joka sallii hotellin liséksi asuinrakentamista. Kaavassa rakennukset sijoittuvat
olevien pistetalojen eteen niin, ettd niitd lahimpana on kaksi pitkaa kolmikerroksista asuinrakennusta, joihin sallitaan
vield pienempi ullakkokerros. Rakennuskorkeutta ei ole rajoitettu. Joen puoleiselle tontin osalle on sijoitettu kaksi
joen suuntaista 2-kerroksista asuinrakennusta vastaavasti ullakkokerroksella.

Kaavaty6ssé on tarkasteltu erikseen alueen rakentamista sekd voimassa olevan asemakaavan ettd kaavanmuutoksen
pohjalta. Kaupunkimallin ja laadittujen ndkymié havainnollistavien kuvien pohjalta voidaan todeta, ett4
kaavanmuutos ei ainakaan heikenna ikkunanakymia olevista asunnoista. Mydskaan hotelliosa, vaikka se
toteutettaisiin pienelté osin jopa viisikerroksisena, ei haittaa ndkymié asunnoista kirkon suuntaan. Asemakaavan
muutoksessa, toisin kuin nykyisessa kaavassa madaritelladn tarkasti rakennusten enimmaiskorkeudet, havainnekuvien
ja kaupunkimallin mukaisesti. Huomattakoon myds, ettd jo luonnosvaiheessa esitetyt havainnekuvat oli
asianmukaisesti laadittu eiké niissa esitetty rakennuksia todellista matalampina.

Liikenne ja liikenteen haittavaikutukset

Alueen liikenne tulee jatkossa lisadntymadn, sek& marketin takia ettd muun lisdantyneen rakentamisen seurauksena.
Liikennemaadrét eivat kuitenkaan tule niinkaan suuriksi kuin Empirekeskustan alueella, autoliikenne on tavanomaista
keskustaliikennettd. Alueelta laaditussa liikenteen toimivuustarkastelun pohjalta voidaan kuitenkin todeta, ettéd
jatkossakin liikenne sujuu, vaikka ajoittaista ruuhkautumista voi esiintyé. Sita voidaan torjua liittymajarjestelyin,
ohjaamalla litkennetta niin, ettd vasemmalle k&a&ntymistd Kokonniementielle tai —tieltd rajoitetaan. Liséksi tarvitaan
lisdkaista Tolkkistentieltd. Uusi market ei vaikuta liikenneverkon laajuuteen, uusi Lantistd Aleksanterinkatua ja
Aleksanterinkaarta tdydentéva rinnakkaisvayla tarvitaan joka tapauksessa, Lansirannan eteldosaa varten.
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Alueelta on laadittu perusteelliset selvitykset liikenteen aiheuttamasta melusta. Niiden mukaan erityisia toimenpiteité
tai melusuojausta ei tarvita, tavanomaiset rakenteet estdvat melun kantautumista sisatiloihin ja my®os riittdvén hiljaisia
piha-alueita muodostuu. Huoltoliikenteen osalta on tehty erikseen selvitys, jonka mukaan siit4 ei koidu merkittavaa
haitta ja meluvaikutukset ovat vahaisid. Tdma johtuu huolella suunnitellusta huoltoliikennejdrjestelysta, jossa tavaran
purku tapahtuu katon alla, suljetussa sisétilassa.

Y hteenveto

Lansirannan suunnittelussa tavoitteena on edelleen alueen kehittdminen ympéristoltdén korkealuokkaisena keskusta-
alueena, jota leimaa erilaisten palvelujen lisaksi virkistys- ja vapaa-ajan toiminnot ja ainutlaatuinen sijainti
jokimaisemassa, kansallisen kaupunkipuiston tuntumassa. Taidetehtaan rantakorttelit-kaavahanke on poikkeuksellisen
merkittava sekd Lansirannan ettd koko Porvoon kannalta. Sen toteutuminen vaikuttaa myonteisesti sek& Taidetehtaan
ja sitd kautta Porvoon matkailun kehittymiseen. Kaupan osalta se on ainoa mahdollisuus toteuttaa suuri kaupan
yksikko, koska alue sijaitsee keskustatoimintojen alueella. Talla turvataan porvoolaisten kaupan palvelujen saatavuus
ja terve Kilpailu kaupan toimijoiden kesken.

Rakentamaton alue nakdalapaikalla ei lisda Lansirannan alueen vetovoimaa asuntoalueena. Keskeiselld paikalla
olevan mittavan hankkeen toteutuminen lisaa kiinnostusta Léansirannan vield rakentamatonta osaa kohtaan. Ranta-
alueen asemakaavan valmistuttua saadaan myos edellytykset vierasvenesataman, Vileniuksen telakan ja Kokonméen
alueen matkailu- ja virkistystoimintojen kehittamiselle, myos liiketaloudellisesti kannattavalla tavalla.

Vaatimuksia kaikkien kaupan alueiden tasavertaisesta kehittamisesta ei voida eika ole syytdkaan ottaa huomioon.
Kaupunki on linjannut selkedsti erikseen keskusta-alueet, Empire-keskusta ja Lansiranta, sekd muut, lahinné tilaa
vaativan kaupan alueet, Kuninkaanportin ja Tarmolan. Tama on my0s sekd maakunta- ettd yleiskaavan lahtokohta.
Suurten paivittaistavarakauppojen rakentaminen on mahdollista vain keskustan ja Lansirannan keskustatoimintojen
alueilla.

Laaditussa kaavahanketta koskevassa kaupan vaikutusten arvioinnissa todetaan selvasti tarve kehittaa
kaupunkikeskustaa. Jo nyt on, yhteistydssa Varuboden Oslan kanssa laaditussa nk. Elannon tontin asemakaavassa
varattu runsaasti tilaa kaupan toiminnoille. Tdma4 jai kuitenkin toteutumatta, kun Osla luopui hankkeesta. Parhaillaan
on kasittelyssd myos kaupungintalon tonttia koskeva asemakaavanmuutos, jossa kaupungintalon taakse voitaisiin
rakentaa mittava liike-asuintalo. Nimbuksen korttelin osalta korttelin kehittdmisessa ei ole péaasty eteenpdin, kun
kiinteistonomistajilta ei ole 16ytynyt asiaan yhteisté tahtoa.

Kaavaluonnoksesta saatujen mielipiteiden johdosta asemakaavaehdotusta laadittaessa:
- on tarkennettu kaavan toteuttamista koskevia kaavamaarayksia ja laadittu erillinen rakennustapachje
- on merkitty asemakaavaan rakennusten enimmaiskorkeudet
- on lisatty kaavaan maéarays ja merkinnat, ettd sekd market-osan hotelli, asunnot ettd market tulee toteuttaa
samanaikaisesti, lukuun ottamatta hotellin laajennusosaa.
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VASTINEET VIRANOMAISOSALLISTEN MIELIPITEISIIN JA ALUSTAVIIN LAUSUNTOIHIN

2 ltd-Uudenmaan pelastuslaitos

Ei huomautettavaa

3 Porvoon vesi

Jatevesi- ja sadevesiviemarit siirrettava pois Sprengtporteninaukiolta, koska sinne suunnitellaan rakentamista.
Vastine:
- Asia selvitetdan tarkemmassa suunnittelussa.

4 Elisa Oyj

Ei huomautettavaa

5 Uudenmaan ELY-keskus

Vahittaiskaupan sijainnin ohjauksen lainsaadanndn tavoitteet toteutuvat 2. vaihemaakuntakaavan ja osayleiskaavan
keskustatoimintojen alueella.

Rakentaminen tulee muodostamaan merkittdvan taustan valtakunnallisesti merkittéavéalle Empirealueelle ja kytkeytyy kansalliseen
kaupunkipuistoon.

Kaava-alueella tulee ottaa huomioon meriveden noususta johtuva tulvariski noudattamalla suositusta alimmasta
rakentamiskorkeudesta n2000 +3.30 m. Tama voi edellyttaa alavalla alueella koko rakennettavan alueen korottamista. Talléin tulee
kiinnittdd huomiota maapohjan kantavuuteen ja tayttéjen reuna-alueiden vakavuuteen.

Kaavoitettavan alueen meluselvitysten mukaan alueelle ei levia melua ymparistostaan. Erityisesti liikenteen ja mahdollisen
tavaraliikenteen ja —lastauksen aiheuttamiin meluihin on syyta kiinnittdd huomiota seka tarkastella myés Taidetehtaankadun
meluarvoja

Vastine:

- Rakennuksien sopeutuminen arvokkaaseen maisemaan on varmistettu asemakaavamaardysissa joissa maarataan
noudattamaan erillisia rakennustapamaarayksia seka varioimalla massoittelu- ja kerroskorkeuksia.

- Rakennusten korkeusasemat maaritelladn kaavassa. Maapohjan tukeminen ja vahvistaminen ratkaistaan tarkemmassa
suunnittelussa

- Alueelle tulevasta liikenne- ja huoltoliikenteen aiheuttamasta melusta on laadittu erityisen tarkat selvitykset.

6 Porvoon museo

Kaavahanke on erittdin merkittava kulttuuriympériston ja maiseman kannalta. Kaupan suuryksikdn tuominen jokirantaan on pysyva
muutos kaupunkikuvassa ja sen vaikutusten arviointia tulee syventaa.
Ottamatta kantaa kaavailtujen rakennusten korkeuteen, tulee kaavassa maarittda rakennusten vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema ja taydentdd taman mukaan maisemaselvityksia.
Hypermarketkompleksin arkkitehtoninen laatutaso tulee varmistaa asemakaavan rakennustapamaaraysten kehittdmisella. Kaupan
periaatteet ja jatkuvat muutospaineet vaikuttavat siihen, etta merkittavalle tontille on hyvin haastavaa luoda pysyvaa, ajan kestavaa
ja laadukasta arkkitehtuuria.
Porvoon museo kantaa myds huolta Porvoon Empirekeskustan elinvoimaisuudesta, kun palvelutarjontaa siirtyy Lansirannalle.
Vastine:

- Kaavan toteuttaminen riittdvan korkeatasoisesti maaritelladn seké kaavamaarayksilla ettd sitovilla rakennustapaohijeilla.

Hankkeen soveltuminen ymparistddn on varmistettu laaditun kaupunkimallin ja havainnekuvien avulla

7 Museovirasto
Alueelta ei tunneta muinaisjaannoksia, mutta niité voisi Iéytya. Museovirastolla ei kuitenkaan ole kaavaan kommentoitavaa eika
asiaa ole tarpeen lahettaa uudelleen kommentoitavaksi.

- Eitoimenpiteita
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2. Virallinen kuuleminen (MRA 27 §)

Kaavaehdotus ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti ndhtavanad MRA 27 8:n mukaisesti 7.12.2016 — 9.1.2017 palvelupiste
KOMPASSissa ja kaupungin internetpalvelussa.

Kaavasta jatettiin 30 muistutusta.

Liséksi internetissé on kaksi hanketta vastustavaa adressia:

- 11.6.2016 avattu adressi "Ei hypermarketia Porvoon jokirantaan” (www.adressit.com/keskustelu/134472), jossa oli 807
allekirjoitusta 12.1.2017

- kansalaisvetoomuksesta 5.12.2016 avattu adressi "Porvoon keskustan ja jokilaakson tuhoaminen pitda estaa”
(www.adressit.com/allekirjoitukset/porvoon_keskustan ja_jokilaakson_tuhoaminen_pitaa estaa), jossa oli 1416 allekirjoitusta
20.1.2017.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla, sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla seka kaupungin
internetpalvelussa.

Lausunnot pyydettiin 9.1.2017 mennessa.

YHTEENVETO JATETYISTA MUISTUTUKSISTA
Yhteisvastine kaikkiin muistutuksiin on erikseen yhteenvedon jalkeen

1 yksityishenkil6, 12.12.2016

Citymarketin sijoittaminen Lansirannalle ja siten Lansirannan tukkiminen liikenteellisesti ja arkkitehtuurisesti yhden kauppaketjun ja
rakennusliikkeen etujen vuoksi on suuri virhe. Kaavoittaja voi halutessaan sijoittaa ndméa palvelut sijainniltaan sopivammin.
Kaavoittaja jattéda nain toimimalla kuuntelematta tytnantajansa, kuntalaisen tahtoa. Hankkeet tulee sijoittaa vanhaan keskustaan.

2 yksityishenkil6, 9.12.2016

Kansalaisvetoomuksen (muistutus 16) mukaan Porvoota uhkaa nyt kaupunkisuunnittelukatastrofi. Edellinen vastaava taisi olla
Aleksanterinkadun siltaa kaavoitettaessa. Silta toteutettiin ja nyt uusia asuntoja voidaan rakentaa tuhansille asukkaille
kavelymatkan paahan torista ja palveluista.

Asemakaavaehdotuksen mukaisen toteutuksen pelatédén tuhoavan jokimaiseman. Muistuttajan mielesta rakentaminen eheyttéaé nyt
rikkonaista kaupunkikuvaa. Nakyva paikka toki edellyttaéd korkeatasoista arkkitehtuuria, mihin asemakaavaehdotuksen mukainen
toteutus voi antaa mahdollisuuden.

Kansallisen kaupunkipuiston, jonka selkdrankana on joki ja sen varren historialliset kaupunkikerrostumat, epailladn vahingoittuvan.
Tiiviisti rakennetut kaupunkirannat, kauppiaiden aitat ja rantakadut vaihtuvat rakennusten reunustamiksi puistoalueiksi ja avautuvat
sitten Kokonniemen kautta vahitellen merellisiin luonnonmaisemiin. Tarkea nivelkohta tassa ketjussa on
asemakaavanmuutosalueen tyhjien korttelien rakentaminen rajaukseksi urbaanille puisto- ja tapahtuma-alueelle joen rannassa.

Monipuolinen asumisen, liiketilojen, oppilaitosten, hotellin ja kulttuuritoimintojen seké& puistojen muodostama Lénsiranta on hyvaa
keskustarakentamista. Liikennehaasteet ovat ratkaistavissa tavanomaisen liikennesuunnittelun keinoin.

Keskustaa ei voi pelastaa Lansirannan hankkeita kampittamalla. Torin ympariston kehittdmisen avaimia ovat maanomistajien
yhteistyd, asuntorakentaminen sek& my®ds pienliikkeiden tukeminen ymparistéa kunnostamalla ja liikennejarjestelyja parantamalla.
Tyhjaa tilaakaan ei pida ndhda ongelmana, vaan myds mahdollisuutena — esimerkkina liikkeiden pop-up —kaytto.

Muistuttaja ilmoittaa kannattavansa valmistellun asemakaavanmuutosehdotuksen hyvaksymisté. Paivittaistavarakauppa kuuluu
asutuksen keskelle, ei kaupungin reunamille.

3 yksityishenkild, 29.12.2016

Lansirannalle sijoitettava uusi kauppa kuihduttaa edelleen keskustaa, josta kaupat katoavat. Liikenne tulee ruuhkautumaan.
Rakennusmassa on liian suuri ja pilaa maiseman.

4 yksityishenkild naapurikiinteistdsta 638-22-458-3, Taidetehtaanpolku 2, 31.12.2016

Muistuttaja on péaatellyt alueen voimassa olevan asemakaavan perusteella alueen alkuperaisen kehittdmistavoitteen tukeutuneen
kulttuuri- ja vapaa-aikapainotteiseen kayttdtapaan. Alueen talta pohjalta muovautuvan luonteen perusteella asuinpaikkakin on
valittu. Asemakaavanmuutosehdotus on taysin tdman kehittamistavoitteen vastainen, mika jo sellaisenaan riittdd massiivisen
kaupan yksikén vastustamisen perusteeksi.

Kun otetaan huomioon Lansirannan rakentumisen myota kasvavat likennemaaréat, tuo uusi hypermarket
asemakaavaselostuksenkin mukaan alueelle runsaasti uutta liikennettd. Ruuhkapisteet ovat Aleksanterinkadun sillan mahdollisesti
jopa molemmissa paissa.

Asemakaavanmuutosehdotuksessa on alueen rakennusoikeutta kasvatettu yli 40 % ja arkkitehtuuri on muutettu puujulkisivuisista
pelkistetyiksi betonibunkkereiksi. Lansirantaa tulee kehittda ja vahvistaa Porvoon imago ja hyvinvointi edella.
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Lopuksi tiivistetadn vastustuksen kohteet: lisdrakennusoikeus ja kaupan suuryksikko seka likenneongelmat.

5 naapurikiinteistén 638-22-458-1 omistaja, Asunto Oy Porvoon Taidepuisto, Taidetehtaanpolku 6, 3.1.2017

Asunto Oy Taidepuisto muistuttaa asemakaavanmuutoksen seuraavista vaikutuksista:

- Kokonniementien varren kerrostalot ovat liilan korkeita

- pyséakdintitarjonnan riittdvyys huolestuttaa, mink& on jo nyt havaittu johtaneen luvattomaan pysékéintiin muistuttajan piha-alueella
etenkin juhlapyhien ja tapahtumien yhteydessa

- liikenteen sujuvuus alueella huolestuttaa edelleen

- tavaraliikenteen aiheuttamat hairiét etenkin ydaikaan on otettava huomioon

- uusien rakennusten julkisivujen tulisi olla maisemaan istuvia

6 naapurikiinteistén 638-22-458-3 omistaja, Asunto Oy Porvoon Taidekartano, Taidetehtaanpolku 2, 27.12.2016

Lansirannan kehittdmisen tavoitteena tulee olla viihtyisa kulttuurin-, taiteen ja vapaa-ajantoimintojen muodostama keskus. Herkka
jokimaisema edellyttda tarkkaa harkintaa rakennusten suunnittelussa. Asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen 43 %:n
rakennusoikeuden maaran korottaminen on aivan liilan suuri ja epasopusuhtainen talle alueelle.

Lisdantyva autoliikenne ja kaupan huolto aiheuttavat ruuhkautumista ja ilmansaasteita. Toiminto ei sovi Kansallisen
kaupunkipuiston viereen. Automarketti joen rannassa ei houkuttele turisteja eik& ndin ollen tue Taidetehdasta eika hotellia.

Moni alueelta asunnon ostanut on perustanut ostopaattksensé voimassa olevaan, vuonna 2009 hyvaksyttyyn asemakaavaan.
Siind Taidetehtaanpolun ja Kokonniementien valiin on osoitettu 2 — 3 —kerroksisia asuintaloja. Asemakaavanmuutosehdotuksen
mukainen nelikerroksinen rakentaminen muistuttaa 1970-luvun brutaalia betonirakentamista. Muistuttaja haluaa kaavaratkaisussa
pitdytyd voimassa olevan asemakaavan mukaiseen rakentamiseen.

Muistuttaja yhtyy kansalaisvetoomukseen (muistutus 16) seka Ari Forsbergin toteamukseen: "Miksi paatoksella on niin kiire, ettei
sen kanssa voisi odottaa vuoteen 2018, kun maakuntakaava Kuninkaanporttiin valmistuu. Sinne kuuluvat isot automarketit, jos
niitd ylipaataan tarvitaan.”

7 yksityishenkilo, 2.1.2017

Asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen kayttdtarkoitus johtaa liikenteellisesti liian suureen vaylien kuormitukseen. Liike- ja
asuinrakennusten korttelialueen, jolla saa sijoittaa vahittédiskaupan suuryksikdn (KMA) kayttdtarkoitus tulisi muuttaa liiketilan osalta
museo- ja opetustilarakentamisen mahdollistavaksi (kayttdtarkoitusmerkintéa YM ja/tai YO). Alueelle tulee varata tilat
"luontomuseolle” (muistutuksessa kaytetty alkuperaiskielinen termi on naturvards-upplevelse museum). Museoon tulisi mm.
luonnonhistoriallisia ja metsastysseurojen kokoelmia seka nayttelyitd Porvoonjokilaakson luonnosta ja purjeveneilysta. Toiminnolle
tulee hakea tukea opetusministeritsta. Liséksi rakennukseen tulisi opetustiloja auditorioineen.

Kerroslukujen Kokonniementien varrella tulee olla kolme.

8 yksityishenkilot, 5.1.2017

Muistutuksessa otetaan yleispiirteisesti kantaa Lansirannan kaupunkisuunnitteluun yleensa. Muistutus onkin tulkittava
yleismuistutukseksi kaikkia samanaikaisesti nahtavilla olleista asemakaavoita 489, 503 ja 514.

Muistuttajan mielestd kaavamuutokset ja ne kdynnistaneet uudet rakennushankkeet ovat tarpeettomia. Lansirannan alue ei ole
ainakaan kaunis. Lahinna Taidetehtaan rantakorttelit —.kaavahanketta leimaa omintakeisuuden puute ja voimakas epaesteettisyys.
Hanketta edistetdan pelkastaan kaupallisista lahtokohdista, jota sitdkaan se ei valttamatta palvele.

Yleensakin Porvoo on ruma pikkukaupunki. Vaikutelmaa syventaa mahdollisuus autoilla missa tahansa, jopa Vanhassa
Porvoossa. Pyorateita keskustassa ei muistutuksen mukaan ole. Joenranta tulvii, jolloin kavelytielld joutuu kahlaamaan
tulvavedessa. Kaiken kaikkiaan muistutuksessa kevyen liikenteen olosuhteet ndhdéaén taysin ala-arvoisiksi.

Uudisrakentamisen sijaan kaupungissa tulisi keskittya asukasviihtyvyyden lisddmiseen. Kevyen liikenteen ymparistdjen
kehittdminen ja liikkujien mahdollisuus kaupungin haltuunottoon on tassa keskeinen. Puistorakentamisessa Kotkasta voisi ottaa
oppia. Keskustan ulkopuolella viimeistelemattdmyys on leimaavaa. Tasta esimerkkind ovat Alkrogissa maanpinnan ylapuolisina
nakyvat lampdjohdot.

Lopuksi muistuttaja tiivistaa pettyneensd Porvooseen asuinpaikkana ja toteaa pohtivansa kaupungista pois muuttamista.
Kaupungissa kiteytyvat kaikki pikkukaupungin huonot puolet eiké& merkkeja myodnteista kehityksesta néhtavissa.
Asemakaavahankkeetkin korostavat kielteistd kaupunkikehitysta. Todellisen vaikutusmahdollisuuden puute on myds yksi syy
epaviihtyvyyteen.

9 yksityishenkild naapurialueelta, 4.1.2017

Muistuttaja kannattaa hotellihanketta voimassa olevan asemakaavan mukaisena omana erillisené rakennuksenaan, johon ei ole
tarpeen kytked liike- tai asuintoimintoja. Muistuttaja ei ymmarra, miten hotellin toteutuminen voimassa olevan asemakaavan
mukaan ei muka olisi mahdollista. Kannattavuusselvityksia ei ole esitelty julkisuudessa.

Muistuttaja ei ymmarra, miksi Keskon automarket on sijoitettava juuri asemakaava-alueelle, josta piti rakentaa kulttuuri- ja

16




matkailupainotteinen. Uusi market olisi jarkevampaa toteuttaa nykyisen Citymarketin paikalle itdiseen keskustaan. Nyt tavoiteltu
sijoituspaikka Kansallisen kaupunkipuiston rajalla tuottaa lisaa liikennetta haittavaikutuksineen puiston reunalle.

Rakentamisen korkeuden suhteen on tarkead, ettd kokonaisuus muodostuu sopusuhtaiseksi. Taidetehtaanpolun rakennetut
puuverhotut pistetalot ovat tyyliltdan pikkukaupunkiin sopivia ja kotoisan nakdisia. Asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen
rakentaminen poikkeaa niista tyyliltdan.

Yhteenvetona muistuttaja vastustaa kerrosneliémetrien lisdamisté ja isoa automarkettia seké kannattaa Lansirannan kehittamistéa
kulttuuripainotteisena ja omalta identiteetiltddn nékyvana osana Porvoota sekéa inhimillista ja sopusuhtaista mittakaavaa.

10 yksityishenkilé naapurialueelta, 3.1.2017

Muistuttaja nostaa esiin Porvoonjokilaakson rakennetun kulttuuriymparistén arvoja ja viittaa Suomen 100-vuotisjuhlavuoteen. Nyt
rakennettava jaa perinnoksi jalkipolville. Léansiranta on vanhalta sillalta eteldén hyvin kauniisti suunniteltu mataline taloineen ja
puistoineen. Kansallinen kaupunkipuistoalue sijaitsee heti Kokonniementien vieressa.

Massiivinen rakennuskokonaisuus aivan kiinni Kansallisessa kaupunkipuistossa on suorastaan jarkyttava. On vaikea ymmartaa,
milla perusteella vaitetéaan, ettei likenneongelmia syntyisi. Suuren hypermarkettiin saavutaan autolla ja koko logistiikka perustuu
rekka-autokuljetuksiin. Muistuttaja vastustaa asemakaavaehdotusta kaikilta osin.

11 yksityishenkil6, 9.1.2017

Muistuttaja kannattaa kaupungin pyrkimystéa 16ytéa uusia mahdollisuuksia hotellitoiminnan kehittdmiseksi. Sen sijaan
hypermarketkonspetia muistuttaja vastustaa ja ehdottaa lisdajan ottamista paremman ratkaisun l8ytdmiseksi. Jaljempéané on
yksityiskohtaisia perusteluja.

1.Taidetehdas on kulttuuritalo. Hypermarket ei sovi téllaiseen ymparistdon, vaan synergiaa syntyy vain Taidetehtaan ja hotellin
valille. Havainnekuvien mukainen rakentaminen ei miellyta silméa. Asuinrakennukset ovat latomaisia ja hypermarket-
hotellirakennus aivan liian suuri ja hallitseva ymparistossaan. Asemakaavan mukainen rakentaminen tuottaa epéesteettista ja
luotaantydntavaa ympéaristod. Joen varrella suurin sallittu kerrosluku on kolme, jolloin takana olevien talojen nakymétkaén eivat
peity. Liikennehaasteisiin ei ole esitetty hyvia ratkaisuja. Uusien katuyhteyksien rakentamisen sijaan maa-alue tulee kayttaa
asuinrakentamiseen.

2. Porvoo on liian pieni yhdelle lisdostoskeskukselle. Sellainen kaavaratkaisulla muodostuisi, silla hypermarket on liian etaalla
Lansirannan muista kaupoista seka itaisesta likekeskustasta. Nain rakennettaessa kaikki kaupan toimijat karsivéat asiakaskadosta.
Mahdolliset erikoiskauppojen sulkemiset lisdisivat entisestaan ostovoiman ulosvirtausta. Taidetehtaan alueelle voisi sopia pieni
kortteliruokakauppa. Muistutuksessa esitetaan liséksi joitakin itéisen liikekeskustan kehitystoimenpiteita, kuten ilmaispysakainti.
Lisaksi todetaan, ettd mediassa esilla olleissa keskustan kehittdmisesta laadituissa kirjoituksissa kaupunginjohtaja ja
kiinteistbnomistajat ovat esittdneet hyvia ndkemyksia ja ideoita.

3. Hotellista ei ole kayty keskustelua, mik& on sindnsa yllattavad. Mahdollisesta hotellitoimijasta ei ole saatu tietoa. Hotellitoimijoita
olisi ollut hyva kuulla kaavahankkeen yhteydessa ja siten varmistua hotellisuunnitelman sopivuudesta. Kaupunki kuitenkin
toivonee, ettd hotelli olisi toiminnassa viela kolmen neljan vuoden jalkeenkin avaamisesta? Selvitys hotellin kannattavuudesta ja
toisaalta Taidetehdasta tukevan majoituskapasiteetin laajuudesta olisi selvastikin tarpeen.

4. Rakentamisen kannattavuudesta kaivataan myos tarkempaa tietoa. Rakennusosakeyhtié Hartela (nyk. Hartela Etela-Suomi Oy)
on esittanyt julkisuudessa investoinnin arvoksi 85 — 100 milj. euroa. Viime aikoina on myds uutisoitu betonirakentamisen
laatuongelmista. Tata taustaa vasten heraad kysymys hankkeen taloudellisesta toteutettavuudesta.

Muistuttaja huomauttaa, ettd keskustan kehittdmissuunnitelma tulee selkeyttdd ennen hypermarket-hotellipaétoksen tekemista.
Tahan tarvittaneen lisdaikaa.

Taidetehtaan alueen kehittdmisessé laadukas majoitusmahdollisuus kilpailukykyiseen hintaan on lopultakin paallimméainen tavoite.
Taté tavoitetta muistuttaja tukee. Alueen kehittdmisessé Taidetehtaan alueen henki ja jatkosuunnittelun esteettisyys ovat itsestaan
selvia tavoitteita.

12 yksityishenkild, 9.1.2017

Kerrosluku on liiallinen. Kaksi-kolmikerroksisuus sopisi alueelle paremmin. Rakennusmateriaalin tulisi olla padasiassa puuta seka
runko- etta julkisivumateriaalien osalta. Puuverhouksella alue limittyisi osaksi ymparistdaan ja jatkaisi aiempaa linjaa.

Citymarketin kokoinen kauppa on ylimitoitettu ja entisestédén haittaisi varsinaisen keskustan toimivuutta. Pienehké lahikauppa
sopisi alueelle paremmin.

Suunnitelma tulisi kaiken kaikkiaan laatia uudelleen ottamalla huomioon olemassa olevan keskustan tarpeet

13 14 yksityishenkil6a naapurikiinteistosta 638-22-458-1, Asunto Oy Porvoon Taidepuisto, Taidetehtaanpolku 6, 9.1.2017

Alueen asukkaat ovat hankkineet asunnon voimassa olevan asemakaavan mukaisen oletetun rakentumisen perusteella. Voimassa
oleva asemakaava on varsin tuore, vuodelta 2009, ja tuottaisi alueelle tasapainoisen kokonaisuuden, jossa on sopivasti
valjyyttéakin.
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Lansirannan merkitysta virkistyksen, vapaa-ajanvieton, matkailun, taiteen ja kulttuurin alueena on voimakkaasti painotettu
vuodesta 2010 vuodenvaihteeseen 2014-15 saakka. Muistutuksessa viitataan kaupunginhallituksen kasittelema Lansirannan
kaavoituksen tavoitteenasettelu 5.7.2010. Kokonniemen Masterplan vuodelta 2014 seka Porvoonjokilaakson maisemaselvitys
vuodelta 2011 tukevat naita tavoitteita. Nyt vaikuttaa siltd, ettd nAma aiemmat tavoitteet on sivuutettu ja tarkeintd on saada alue
nopeasti rakennettua pohtimatta ratkaisujen laatua ja pitkaaikaisvaikutuksia suuremmin.

Erikoista on nopea kannan muutos ja kaavamuutosehdotuksen jatkovalmistelun paattamisesta vain
kaupunkikehityslautakunnassa. Lautakunta paatti 9.6.2015 niukasti 4anin 6 - 5 kdynnistaa asemakaavanmuutoksen laatimisen.
Puhtaasti kaupallisia intresseja on painotettu voimakkaasti.

Rakentamisen maara on huomattavasti suurempi ja rakentamisen korkeus massiivisempi voimassa olevaan asemakaavaan
verrattuna. Tama vaikuttaisi erittain kielteisesti alueen kaupunkikuvaan ja kehittdmismahdollisuuksiin. Naapureina muistutuksen
laatinut ryhma ei voi hyvaksya nain voimakasta rakennusmassan lisdysta lahialueelleen. Ajatus massiivisesta kaupan yksikdsta
arassa ja ainutlaatuisessa virkistykseen suunnitellussa jokirannassa muutaman metrin paassa Kansallisesta kaupunkipuistosta ja
kulttuurilaitos Taidetehtaasta on lyhytnékdinen. Jokirannan muut kehittdmismahdollisuudet menetetéan.

Yhten& Kansallisen kaupunkipuiston valtakunnallisen tason séilymisen kriteerind on laajuus ja eheys. Hypermarketin liikenne
tuskin takaa hairiéttdman yhtenaisen viherympariston sailymisen.

Voimakkaasti lisdéntyva liikenne on jopa rakentamisen laajuutta vakavampi ongelma ldhialueen asukkaiden nakékulmasta.
Kaupan aiheuttama liséliikenne on paljon suurempi kuin normaali asukasliikenne ja kulttuuritoimintojen tuottama liikenne, myos
kun otetaan huomioon l&hiymparistdn asuinrakentamisen eteneminen. Muistuttaja korostaa, etté alueella asuvana kaytettévissa on
jo nyt kokemusperaisia havaintoja alueen liikenteen sujuvuudesta. Liséksi yleinen ympérivuorokautinen levottomuus lisdantyisi
kaupan lahes ymparivuorokautisen aukiolon mahdollisuuden takia. Muistuttajan kiinteisto sijaitsee aivan nykyisen maanalaisen
pysakointilaitoksen ajoluiskan vieressa. Kaava liséisi huomattavasti liikennettéa juuri télla alueella tuottaen melu- ja
ilmanlaatuhaittoja. Yhtion oleskelupihan naapuriin vastaavasti sijoittuu kaupan huoltopihan sisédnkaynti aiheuttaen jopa ydaikaisia
hairioita. Esitetyt likenneverkon parannustoimenpiteet, kuten Taidetehtaankadun lisdkaistojen rakentaminen sinansa
huolestuttavat.

Hypermarket massiivisen rakentamisen, lisdantyvan liilkenteen ja alueen ominaislaadun tuhoavien ratkaisujen ansiosta ei tule
ainakaan lisddmaan Taidetehtaan alueen houkuttelevuutta asuinymparistond tai virkistysalueena. Hotellin menestyminen kaupan
rinnalla epailyttda. Alueen asukkaat kokevat vahvasti, ettd rakennuttaja, kaavoittaja ja kuntapaattgjat ovat ikavalla tavalla johtaneet
heitd harhaan. Asukkaiden oikeusturva ja poliitikkojen eettinen vastuu hamartyy, kun kaavoitus on lyhytjanteisté ja
ennakoimatonta. Kaavahankkeen toteutuessa muutama vuosi sitten ostettu asuntotuote ei olekaan enééa samanlainen kuin se oli
ostotilanteessa. Heraakin kysymys asuntokaupan kuluttajansuojasta. Hankkeessa tulisi kaiken kaikkiaan ottaa nyt aikalisa eli ottaa
kaava perusteelliseen uuteen harkintaan.

14 kaksi yksityishenkilo&a naapurikiinteistostéd 638-22-458-1, Taidetehtaanpolku 6, 9.1.2017

Kaavahanke aiheuttaa kohtuutonta haittaa asukkaille etenkin vahittaiskaupan suuryksikén takia. Liikenteen paastohaittoja ei ole
selkeasti raportoitu. Taltd osin muistuttajan aiempaan luonnosvaiheen mielipiteeseen ei ole vastattu.

Muistuttajan asunnonvalintaperusteista ratkaisevimpia olivat voimassa oleva asumispainotteinen asemakaava, sijainti lahella
kansallismaisemaa ja virkistysalueita. Kaavaehdotuksen mukainen rakentaminen muuttaa kohtuuttomasti alueen luonnetta.
Muistuttaja esittédd huolensa kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ja tarkean, vetovoimaisen ja kauniin jokimaiseman turmeltuvan
peruuttamattomasti. Kaupan suuryksikké ei kuulu tallaiselle alueelle. Vastakkain ei voida asettaa kaavaehdotuksen
mahdollistaman hotelli-hypermarketin toteutumista ja alueen jaamista keskeneraiseksi.

15 kaksi yksityishenkiloa naapurikiinteistostéa 638-22-458-1, Taidetehtaanpolku 6, 8.1.2017

Muistuttaja on jattanyt luonnosvaiheessa mielipiteen. Siind kaavahanketta vastustettiin hypermarketin sijoittamisella asuntojen
viereen, koska vaikutus asuinympariston viihtyisyyteen ja ilmanlaatuun heikkenisi. Muistuttajan henkildkohtainen huoli on
maanalaisen pysakointilaitoksen sisaanajoluiskan lisakuormittumisen vaikutus laheisen asumisen laatuun. Jo nyt on ollut
koettavissa hairidita pysakaointilaitoksessa mydhaén yohon tapahtuneesta toiminnasta, jota ei ole valvonnalla saatu hallintaan.

Mielipiteessé toivottiin otettavaksi kantaa pysakdintilaitoksen ajoyhteyden mahdollisen melu- ja pakokaasusuojauksen
rakentamisen edellyttdmiseen. Téhan kannanottoon ei ole annettu vastausta. Muistuttaja vastustaa edelleen hypermarketin
sijoittamista alueelle ymparistéllisin ja kulttuurihistoriallisin perustein.

16 Kansalaisvetoomus, 19 allekirjoittajaa, 8.1.2017

Porvoo uhkaa ajautua kaupunkisuunnittelukatastrofiin. Kaupungin kannattamina rakennusliike ja kaupan toimija suunnittelevat
Taidetehtaan kupeeseen massiivista rakennuskokonaisuutta, joka pysyvasti tuhoaisi Porvoon Lansirannan keskeisen osan.
Vaikutukset ulottuisivat Kansallisen kaupunkipuiston olemukseen sité vahingoittaen. Alueen likenneongelmat kasvaisivat
moninkertaisiksi. Hypermarket kilpailisi nykyisen keskustan kanssa sité naivettden edelleen. Vetoomuksen allekirjoittajat eivat
hyvaksy jokimaiseman tuhoamista ja kaupunkikeskustan tulevaisuuden vaarantamista.

Saman sisaltéinen kansalaisvetoomus 72:lla allekirjoituksella on jatetty Porvoon kaupungille 5.12.2016. Samalla vetoomuksen
tekijat avasivat adressin internetissa (ks. taman asiakirjan sivu 15).

17 Yksityishenkil6, 8.1.2017
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Muistuttaja vaatii kaavahankkeen kaynnistamista uudelleen kestévéan kehityksen periaatteita kunnioittavista lahtdkohdista.
Lansirannan ehka arvokkainta rakentamatonta aluetta ei tule luovuttaa hypermarketille eika esitettya ylimitoitettua rakentamista
tule sallia.

Muistuttaja ehdottaa, ettd kaupunki ryhtyy valittémasti selvittamaan mahdollisuutta kaupunkiluontokeskuksen rakentamiseksi
Taidetehtaan ja Porvoonjoen véliselle alueelle. keskuksessa olisi luonnon- ja kulttuuriarvoista kertova elamyksellinen nayttely. Sen
yhteyteen voitaisiin perustaa kaivattu taidemuseo ja myos lasten taidekeskus. Keskuksessa voisi olla vuokrattavia tiloja myds
luovien elinkeinojen harjoittajille sek& luonto- ja matkailualan yrittajille.

Muistuttajan esittdama "Kulttuuriportti kansalliseen kaupunkipuistoon” olisi varmasti hypermarketia houkuttelevampi kumppani
Taidetehtaalle ja mahdolliselle hotellille. Porvoon suurin vahvuus on sen luonnon-, kulttuurin- ja historiantayteinen imago. Tallainen
imago on myds rahalliselta arvoltaan kokonaan toista luokkaa kuin rakentajan ja kaupan valinen sopimus.

Ihmiset haluavat luontoelamyksié — mieluiten lahelld. Kansalliset kaupunkipuistot voivat perinteisten kansallispuistojen tapaan olla
kaupungeille suuria imagollisia ja taloudellisia mahdollisuuksia. Mikali muistutuksen kohteena oleva hypermarket toteutuisi,
heikentéisi se Porvoon luonnon- ja kulttuuriarvoja pysyvasti. Kauppa ei sovi kansallisen kaupunkipuiston kylkeen.

Muistuttaja toivoo saavansa vastaukset kysymyksiin:

- miten lisdrakennusoikeus kaava-alueelle on perusteltavissa? Vaitteet siita, ettd se ei vaarantaisi kaupunkikuvaa tai tuottaisi
likenneongelmia tuntuvat omituisilta.

- miksi kansallisen kaupunkipuiston kaytt6- ja hoitosuunnitelma ei ole vielak&an valmis, vaikka laki sité edellyttaa ja
ymparistoministerio on sita perdankuuluttanut?

18 Porvoon elavé keskustary, 5.1.2017

Asemakaavan valmistelussa on tutkittu riittavasti kaupunkikuvallisia vaikutuksia, liikennevaikutuksia, otettu huomioon palautteet ja
ehdotukseen on tehty huomattavia muutoksia palautteen perusteella. Lansiranta on osa Porvoon keskustaa ja sen rakentuminen
kaupunkimaiseksi, silti maisemaan sopivaksi kokonaisuudeksi, tdydentaa keskustan palveluja. Suunnitelma tuo vihdoin kaivattuja
asuntoja, kaupan nelidita, paikoitustilaa ja erityisesti koko seutua palvelevan hotellin. Nama tuovat kaupunkikehityksen ja
investointihankkeiden kannalta tarkeita kuluttajia alueelle.

Suunniteltu kaupan suuryksikkd uppoutuu kauniisti rakennukseen, joka noudattaa olemassa olevan rakennuskannan tyylia.
Peltomarkettimaisena mammuttina se ei ndy jokimaisemassa. Asuinrakennuksen on sijoitettu puistomaisesti ja aikaisempia
suunnitelmia valjemmin, jolloin ndkymat aukeavat avarampina. Alueen ja joen valiin jaa tulevaisuudessa kulttuurin ja vapaa-
ajantoimintoja siséltava alue, mika tulee myds ottaa huomioon asemakaava-alueen rakennusmassoja tarkasteltaessa.
Nykymuodossaan alue on keskenerainen ja rujo. Itdisen jokirannan kohentaminen kaipaa jatkoa myds lantiselle rannalle.

Hotellin rakentuminen on elinehto koko seudulle. Se palvelee Taidetehtaan kokousasiakkaita, mutta myds Kilpilahden alueen
yritysten majoitustarpeita. Hotelli tukeutuu alueella jo oleviin ravintolapalveluihin. Taidetehtaan kéayttdastetta tarkasteltaessa on
otettava huomioon, ettéd suuremmat kokoukset jaavéat 90 %:sesti toteutumatta majoituskapasitettin puutteen vuoksi. Taidetehtaan
toiminnan talous kohenisi hotellin avulla nousevan kayttdasteen ansiosta.

Kaupan kehityksessa veturiksi tuleva yksikkd tukee ja tdydentaa alueen palveluja. Aluetta alun perin kehitettdessa
paivittaistavarakauppa sisaltyi suunnitelmiin. T&ma nyt puuttuva toiminto tdydentaisi alueen ja vaikuttaisi myds alueen
kokonaistalouteen. Taloudelliset vaikutukset olisikin syyta tutkia pikaisesti. Liikenteen sujuvuuden kannalta kaavaratkaisu on
todettava toimivaksi.

Ydinkeskustan (itdisen keskustan) kehittyminen samanaikaisesti L&nsirannan kanssa on erityisen tarkedd. Kaava myos
mahdollistaa itdisen keskustan palvelutarjonnan kehittémisen. Nykyisen Citymarketin tila vapautuu kehitettavéksi. Parhaillaan
keskustassa on jo tekeilla lukuisia muutoksia, joita on tuettava. Yleisesti vaitetty keskustan autioituminen ei ole todenperéinen
vaite.

Muistuttaja toteaa asemakaavahankkeen erittéin tarkeéksi koko Porvoolle. Kokonaisuus on erinomainen. Alueen rakentaminen on
saatettava pian tyon alle, jotta Porvoon kilpailukyky lahella oleviin kauppakeskittymiin paranee.

19 Porvoon Jokilaakso ry — Borg& Adal rf, 9.1.2017
Muistutus nayttaa suurelta osin olevan yhdistyksen luonnosvaiheessa jattaman mielipiteen toisinto.

Muistutuksessa viitataan lausumaan, jossa arvioidaan hankkeen perusteella laaditun yksityiskohtaisen asemakaavan suhdetta
haettavan rakennuslupaan. Jélleen ollaan kuitenkin tekemassa postimerkkikaavaa lain hengen vastaisesti.

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan, on rakennusoikeutta nostettu 42,9 %. Maanalainen pysakadintilaitos on
kaupunkikuvallisesti hyva, mutta kallis ratkaisu. Pysékdintitila ei tule riittdmaan, vaan kaavassa on ratkaistava mihin puuttuvat
autopaikat sijoitetaan.

Kaavahanke tuottaisi toteutuessaan yli kaksisataa metria pitkan 2 — 5 —kerroksisen rakennusmassan, jota pienet sisdanvedot tai
porrastukset eivat pelasta. Korkein osa on Aleksanterinaukion reunalla ja varjostaa aukiota pahasti.

Kaavamaarayksen mukaan hotellin saa rakentaa, mutta sitd ei asemakaavaluonnoksessa edellyteta. Valtavan Citymarketin
julkisivut toteutuvan todennékdisesti joko ikkunattomina tai sitten ikkunat teipataan tayteen kirkuvia mainoksia.
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Asemakaavassa tulisi esittdd pysakaointilaitoksen sisdén- ja ulosajot. Raystaskorkeudet tulisi esittaé sitovina.

Asemakaava tuottaisi rakentamista, jonka mittakaava on taysin ylimitoitettu kansallisen kaupunkipuiston rajalle. Tuulien
hillitsemiseksi olisi ollut hyva esittaa edes istutettava puurivi Kokonniementien ja rakennuksen valiin.

Kaupunkikuvallisesti ja likenteellisesti kaupan suuryksikkd sijoittuisi paljon paremmin nykyisen peltomarketin laheisyyteen (tassa
viitataan S-market N&siin).

Asemakaavaluonnos on tarpeeton postimerkki, ylimitoitettu ja kaupunkikuvallisesti epdonnistunut. Jos voimassa olevaa kaavaa
halutaan muuttaa, on ty6 aloitettava kokonaan alusta.

20 Porvoon Omakotiyhdistys ry — Egnahemsféreningen i Borga rf, 9.1.2017

Porvoon Omakotiyhdistyksen hallitus esittaa pitkalti samat ndkemykset kuin luonnoksesta esittamassaan mielipiteessa:

1. Kaupunkikuvallisesti alue soveltuu hyvin asuin-, hotelli- ja ravintolakéyttéon, mutta huonosti suuren kaupan sijoituspaikaksi.
Perustetta ndin suuren kaupan sijoittamiseen lahelle kaupungin ydinkeskustaa on vaikea I6ytdd. Kaupan osalta hanke on kooltaan
lahes S-market Nasin laajuinen. Toiminta tuo alueelle S-marketin kaltaisen lisaliikenteen.

2. Kaupan alueelle tuoma lisaliikenne hidastaisi oleellisesti kaupungin toisen lapimenovaylan sujuvuutta. Erityisesti
Aleksanterinkadun sillan lansipaassa kaupalle tarkea vasemmalle Kokonniementielle kaantyminen tulee aiheuttamaan ruuhkaa.
Trafixin laatiman liikenneselvityksen tulosten perusteella paaliikennevaylalla tulee ilmenemaan jononmuodostusta.

Hypermarketille esitetdén etsittévaksi vaihtoehtoisia sijoituspaikkoja Porvoonjoen lansipuolelta 1 — 2 km:n etéisyydelta joesta.
Lisaksi esitetédan, etté paatdksentekoa voidaan aivan hyvin siirtdd kahdella vuodella, jona aikana keskustan Citymarketin
kehittdminen saanee konkreettisemman muodon.

21 Porvoon Taideyhdistys ja Porvoon Taiteilijaseura, 9.1.2017

Julkisuudessa ilmenneisté reaktioista paatellen kaavahanketta ajetaan liian kovalla kiireella. Julkista keskustelua ei ehdité kayda
tarpeeksi. Asia tulisikin siirtdé kuntavaalien jalkeen paéatettavaksi, jolloin kaupunkilaiset voisivat vaikuttaa paatdksentekoon
kuntavaaleissa aanestamalla.

Kaava vaarantaa Lansirannan mahdollisuudet taiteen ja kulttuurin keskittymana. Hanke uhkaa muistuttajan toivomaa Porvoon
taidemuseota koskevaa suunnitelmaa. Hanke vahvistaisi alueen kaupallista leimaa entisestaan, mika on ristiriidassa alueen
alkuperaisten kehittdmistavoitteiden kanssa.

Kaupalle osoitettu alue tulisikin varata matkailua ja kulttuuria edistavaan toimintaan. Tallaisia toimintoja olisivat esimerkiksi
taidemuseo, lasten- ja saariston kulttuurikeskus tai paikallisia vahvuuksia kuten kasityolaisyytta ja pienyrittajyytta tukeva toiminta.
Kansallismaiseman seka historiallisen ja kulttuurisen perinteen vaalimisen tulee olla elavaa todellisuutta.

Porvoon vetovoimatekija ei vastaisuudessakaan kumpua marketeista, vaan ainutlaatuisesta paikan hengesta. Kaupalle l16ytynee
lahialueilta maisemallisesti ja liikenteellisesti sopivampikin paikka.

22 Porvoon Yrittajat ry, 9.1.2017

Kaavaehdotuksessa ei ole riittavasti selvitetty mm. yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia tai asemakaava on ristiriidassa
lahtdselvitysten kanssa. Muistuttaja viittaa talla Strafican laatimaan kauppaselvitykseen (2013) sek& Kokonniemen Masterplaniin
(2014) ja Emmi Jaaskeldisen diplomitydhon (2015).

Kaupunki on kyvytén toimimaan maaratietoisesti, tavoitteellisesti ja joustavasti keskustan kokonaisvaltaisessa kehittamisessa.
Yrittajyyden edellytyksen vahenevat. Suuren ruokakaupan sijoittaminen Lansirannalle nopeuttaa keskustan naivettymista, jonka
kehittdmiseen ei ole tavoitteita.

Kaava on kaupallisesti ylimitoitettu ja toiminnallisesti virheellinen. Jokirantaan tarvitaan kevyempi rakennusmassa. Kaavalla on
tuettava kulttuurimaisemaa, matkailua ja vapaa-ajantoimintoja. Siten tuettaisiin Taidetehdasta ja Kokonniemen aluetta. Myds
miljootekijoilla on merkityksensé kaupunkimarkkinoinnille. Kokonniemen Masterplan on oiva esimerkki alueen mahdollisuuksista.

Muistutuksessa viitataan maankaytto- ja rakennuslain seka —asetuksen kohtiin, joissa maaritellaan alueidenkaytén suunnittelun
sisadltdvaatimuksista, vaikutusten arvioinnista ja rakentamisen ohjauksen tavoitteista. Asemakaavaehdotus tulee hylata tai
palauttaa valmisteluun.

23 Nelja yksityishenkil6a, 7.1.2017

Rakentamisen maaré on lilan massiivinen. Citymarket on sijoitettava keskustaan tai Nasin S-marketin viereen. Alueelle sopii
asuinrakentaminen, ruokatavarakauppa ja mahdollisesti hotelli. Asuinrakentamisessa esitetty ratkaisu on bunkkerimainen.

24 Yksityishenkild naapurikiinteistdsta 638-22-458-3, Taidetehtaanpolku 2, 9.1.2017

Rakentamisen maarén kasvattaminen on jarjetonta. Kaavaratkaisu pilaisi hienon kulttuurimaiseman. Toivottavasti voimassa oleva
asemakaava jaisi voimaan. Sen perusteella alueella asuvat ovat asuntonsa hankkineet.

25 Porvoon Lansirannan yrittdjayhdistys ry, 5.1.2017
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Muistuttaja kannattaa asemakaavanmuutosta ja Taidetehtaan keskeneraisen alueen rakentumista. Hotellin toteutumista on
odotettu jo nelja vuotta. Paivittaistavarakaupan tuoma asiakasvirta on yleensékin kauppakeskuksille, myés Taidetehtaan
kauppakujalle liketoiminnan kannalta ratkaiseva. Hotelli mahdollistaa Taidetehtaan kongressitoiminnan kdynnistamisen ja
matkailijoiden viipyman pidentamisen.

Yhdistyksen jasenina ovat Taidetehtaan kaupalliset toimijat kauppakujan likkeet mukaan lukien.

26 Kaksi yksityishenkildéa naapurikiinteistosta 638-22-458-3, Taidetehtaanpolku 2, 8.1.2017

Rakentamisen maara on liian suuri. Kaupunki ei ole selvittanyt, miksi rakennusmassaa on kasvatettu valtavasti ja saatu aikaan
mammultti, jota on kuvankasittelyn keinoin haivytetty. Havainnekuvat ovat nain ollen valheellisia, kuten arkkit. Olli Heininen on
sanomalehti Uusimaassa 3.6.2016 kertonut. Kaupungin velvollisuus vaalia viihtyisyytta ja ottaa asukkaat ja toimijat huomioon.

Vaihtoehtoista paikkaa Citymarketille ei kerrotun perusteella 10ydy. Téta on vaikea uskoa. Niin ik&an ei voine olla niin, etté
rakentaja ja kaupan toimija sanelevat ratkaisut ajattelematta asukkaita ja jokimaisemaa. Asiaa télla hetkelld ajavat jaavat historiaan
Lansirannan epaviihtyisyyden aikaan saaneina. Alueen asukkaat ovat asuntonsa hankkineet voimassa olevan asemakaavan
perusteella.

Hypermarketin sijoittamisen mahdollisuutta Kuninkaanporttiin maakuntakaavan vahvistuttu on viela selvitettava ennen
paatdksentekoa. Aikalisa on nain otettava.

27 Nelja yksityishenkil6a, 8.1.2017

Asemakaavaehdotus ei noudata maankaytt6- ja rakennuslain henkeé seuraavin perustein:

- alue on kulttuurihistoriallisesti merkittdva. Kaava aiheuttaa peruuttamatonta haittaa kulttuurimaisemalle, jota tulee vaalia
- kaupan toimintaedellytyksia ei tule heikentaa ja nykyinen keskusta tulee sdilyttda elinvoimaisena.

- kaavaratkaisu heikentaa kevyen liikenteen toimintaymparistoéd, koska autoliikenne tulee lisdantymaan alueella kaavan
toteutuessa

Muistutuksen liitteen& on otteet niistd maankayttd- ja rakennuslain kohdista, joiden perusteella muistuttajat katsovat
kaavaehdotuksen olevan ristiriidassa lain kanssa. Nama ovat:

MRL 5 §, alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena tulee olla edistaa:

3) rakennetun ympéristén kauneutta ja kulttuuriarvoja

9) elinkeinoelaméan toimintaedellytyksia ja toimivaa kilpailua

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista seka erityisesti joukko- ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia

MRL 12 §, rakentamisen ohjauksen tavoitteista:

1) elinympariston terveellisyys, turvallisuus, viihtyisyys, sosiaalinen toimivuus ja esteettinen tasapainoisuus

2) elinkaariominaisuuksiltaan kestéava, taloudellinen, sosiaalisesti ja ekologisesti toimiva seka kulttuuriarvoja luova ja séilyttava
rakentaminen

MRL 71 b §, maakunta- tai yleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikdita osoitettaessa on katsottava, etta
1) suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin

MRL 117 §, rakentamiselle asetettavat vaatimukset
- tulee sovittaa rakennettuun ymparistddn ja maisemaan ja tayttaa kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset

MRL 118 §, rakennustaide ja kaupunkikuva
- rakentamisessa ... on huolehdittava ettei arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella.

28 Osuuskauppa Varuboden-OSLA Handelslag, 9.1.2017

Ok Varuboden-Osla HIg (VBO) on esittanyt kirjallisen mielipiteensd asemakaavanmuutosluonnoksesta 13.6.2016. Tuolloin
osuuskauppa otti kantaa liikenteeseen, kaupallisiin vaikutuksiin, kaupunkikuvaan ja yhdenvertaisuusperiaatteeseen. Mielipiteisiin
laaditussa vastineessa on vastattu naihin mielipiteisiin.

Osuuskaupan mielesta kaupunki ei ole kuitenkaan riittavasti vastannut siihen, tullaanko kaikkia osapuolia kohtelemaan
samanarvoisesti ajasta ja paikasta riippumatta. Talta osin muistuttaja viittaa mielipidekirjelman kohtaan, jossa toteaa tiivistetysti
seuraavasti:

Ok OSLA Hlg (nyk. VBO) oli vuonna 2002 tavoittelemassa Prismaa nykyisen S-market Nasin laheisyyteen. Myymala olisi sijainnut
hieman yleiskaavan mukaisen keskustatoimintojen alueen ulkopuolella. Talla perusteella hanke tuolloin hylattiin ja VBO tyytyi
laajentamaan S-market N&si& nykyiseen laajuuteensa. Nyt Taidetehtaan alueelle esitetddn samankaltaista ratkaisua, jossa osa
hypermarketin rakennusmassasta sijoittuu keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle. VBO:n mielesté on kohtuutonta, etta nyt
samainen aluerajan ylitys sallitaan.

Muistuttajan mukaan kaavoituksen tarkoitus on suunnitella kaupunkiymparistda kaupunkilaisia ja elinkeinoelamaa palvelevaksi.
Muistuttaja kysyykin, onko Taidetehtaan alueen maanomistaja 29.4.2009 hyvaksyttyyn ja siis verrattain tuoreeseen
asemakaavatilanteeseen tyytymaton ja pitaisikd alueen muille kiinteistille osoittaa vastaavasti lisdé rakennusoikeutta. Ajasta ja
paikasta riippumatta kaikkia osapuolia tulisi kohdella samanarvoisesti.
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29 Yksityishenkilo, 8.1.2017

Lansiranta olisi sopiva Taidemuseolle. Alueen herkkyys, joka on viela mahdollisuus, tyrehtyisi kaavan toteutuessa. Rakentamisen
massiivisuus ja kauppa kaavan mukaisesti sijoitettuna merkitsisi varsinaisen keskustan kannalta irrationaalista tekoa. Lansirannan
moderni puukaupunkialue ei arvosta itsedan kasvattamalla epahoukuttelevia pytinkeja nakdalapaikalle.

30 Kolme yksityishenkil6&, 9.1.2017

Lansirannan rakentaminen on edennyt pala palalta ilman selkeaa ehyttd nakemysta. Talla hetkella alueella on arkkitehtoniselta
laadultaan vaihtelevia seka persoonattomia, massiivisia liike-, kulttuuri- ja opetusrakennuksia. Mikali nyt valmisteilla oleva
kaavahanke etenee toteutukseen, menettaa Porvoo lopullisesti mahdollisuuden laajentaa keskustaansa Lansirannalle.

Asemakaavaehdotuksen mukainen rakentaminen on aivan liian massiivista sopiakseen pienimittakaavaiseen ja herkkaan
kulttuuriympéristoon. Korttelijulkisivusta muodostuu monotoninen ja pitk& heikkolaatuinen vastapari Empirekeskustan jaljella
oleville osasille. Kaava-alueen rajautuminen kansalliseen kaupunkipuistoon siséltyvaan Kokonniemeen ei ilmene kaavaratkaisusta
millaén tavalla. Hypermarket ei kuulu alueen kulttuuri- ja toimintakehykseen. Hotelli on toteutettavissa ilman marketiakin.

Kun alueen suunnittelija on sama kuin Taidetehtaassa, ei ole odotettavissa kuin persoonatonta arkkitehtuuria. Lénsiranta tarvitsee
uuden kehityssuunnan, jolla aiemmassa kaavoituksessa tehdyt virheet olisi mahdollista yrittda korjata. Alueen suunnittelun tulee
tukea Porvoon vahvuuksia.
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AK 503, TAIDETEHTAAN RANTAKORTTELIT
Vastine kaikkiin muistutuksiin

Muistutuksia jattivat luonnosvaiheen kuulemisen tapaan seké kuntalaiset, alueen naapurissa sijaitsevat taloyhtiot ja
asukkaat myds yksityishenkildina. Lisaksi yhtend muistutuksena jatettiin kansalaisvetoomus. Yrityksista
Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag jatti muistutuksen. Yhdistykset Porvoon Omakotiyhdistys ry, Porvoon
Yrittajat ry, Porvoon Taideyhdistys ja Porvoon Taiteilijaseura yhteiselld muistutuksellaan, Porvoon Jokilaakso ry,
Porvoon Elava Keskusta ry sek& Porvoon Lansirannan yrittajayhdistys ry jattivat muistutuksensa. Kaksi viimeksi
mainittua ovat sisalldltdan myonteissavyisié ja niissa muistutetaan hankkeen toteutumisen tarkeydesta. Muut
muistutukset olivat kielteissévyisié eli hanketta vastustavia. Kriittisesti suhtauduttiin edelleen muun muassa:

e suuren marketin sijaintiin jokirannassa

o rakentamisen suureen méaaraén ja sen lisdédmiseen voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna

e mittakaavaan, varsinkin rakentamisen korkeuteen seké& kaupunkikuvaan ja rakennustapaan

o hankkeen sopivuuteen jokirannan kulttuurimaisemaan ja rakentamisen suhteeseen Porvoon Kansalliseen

kaupunkipuistoon
o liikenteen toimivuuteen ja sen ja huoltoliikenteen aiheuttamiin haittoihin
e Ok Varuboden-Osla HIg haluaa kuvauksen siitd, miten toimijoiden tasaveroinen kohtelu toteutuu

Muistutuksissa puututtiin mielipiteiden tapaan paljolti samoihin seikkoihin, joten on tarkoituksenmukaista vastata
kootusti muistutuksiin kootusti yhteisvastineella. Mielipiteissé esille nostettujen asiakohtien toistuminen edelleen
muistutuksissa on my@ds perusteluna siihen, ettd vastaavasti vastineessa on suureltakin osin toistettu luonnosvaiheen
mielipidevastineessa esitettyja perusteluja niita tarvittaessa taydentéen. Joissakin muistutuksissa nostettiin esiin myds
muistutusten yleisesté linjasta poikkeavia nakdkohtia, joten niihin on vastattu vastineen loppuosassa kootusti
erikseen. Myos kaavaa puoltavia muistutuksia ja lausuntoja saatiin. Viranomaisosallisilta pyydetyisté virallisista
lausunnoista on erillinen yhteenveto vastineineen.

Yleensd Lansirannan kehittamisestd ja hankkeen realistisuudesta seké taloudellisista vaikutuksista

Kaupunkisuunnittelu yleensa ja myds Lansirannan osalta on laajaa yhteisty6ta ja vaatii monipuolista asiantuntemista.
Asemakaavatydssa suunnittelua ohjaa yleispiirteisten kaavojen, maakuntakaavan ja yleiskaavan ratkaisut. Niissé
Lansirannan keskeiset osat on merkitty keskusta-alueeksi, joka tarkoittaa paitsi monipuolisia toimintoja, asumista,
ty6paikkoja ja palveluita, my6s kaupunkimaista rakennetta ja riittdvaa rakennustehokkuutta. T4ta vaatii myds alueen
rakentamisen kannalta heikko maapera. Kaupunkisuunnittelun tehtdvana on edistad ja mahdollistaa yleispiirteisissa
kaavoissa esitettyjen pitkén ajan tavoitteiden toteuttamista ja varmistaa etté ratkaisut ovat kestévia.

Lansirannan kokonaisuutta on suunniteltu moniammatillisella tydryhmallg, johon ovat kuuluneet myoés
kuntatekniikan litkennesuunnittelu ja kaupunkisuunnittelun maisema-arkkitehdit. Lansirannan alueelta on tehty useita
kokonaisuutta késittelevié tarkasteluja. Niiden pohjalta on tarkoituksen mukaista laatia asemakaavoja vaiheittain,
jolloin voidaan varmistaa, etta ne toisaalta sopivat kokonaisuuteen ja toisaalta toteutuvat kohtuullisen ajan kuluessa.
Laajan alueen asemakaavoittamisesta kerralla on juuri Lansirannassa riittavasti kokemusta: laadittuja kaavoja on
my6hemmin jouduttu muuttamaan.

Porvoon rakennettua maisemaa leimaa monikerroksisuus, joka antaa kaupunkikuvalle syvyytté ja mielenkiintoa.
Kaikkea eri aikoina tapahtunutta rakentamista ei tanaan pideta kauniina, mutta monikerroksisuus tuo kaupunkiin
oman viehatyksensé ja lisdd sen vetovoimaa.

Taidetehtaan rantakortteleita koskeva asemakaavanmuutos on tehty yhteistydssé rakennusliikkeen, kaupan ja
rakennussuunnittelijoiden kanssa. Ndin on voitu varmistaa asemakaavoituksen keskeinen tavoitteet: ratkaisun tulee
olla sek& kaupunkikuvallisesti, ymparistollisesti ettd taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. Tama on tarkedd etenkin
kauan toivotun hotellin osalta: kaava antaa mahdollisuuden toteuttaa hotellin, marketin ja asuntoja,
kaupunkikeskustaan sopivana ja ajanmukaisena hybridiratkaisuna. Alueelle ei rakenneta maisemaan sopimatonta
peltomarkettia eiké laajoja paikoituskenttia.

Oleellista on huomata, ettd asemakaavassa marketin toteuttaminen on sidottu hotellin ja marketin kyljessé ja katolla
olevien asuntojen rakentamiseen, jotka on toteutettava kerralla ja kokonaisuutena. Valitettavasti osa muistuttajista ei
ollut tata toteutustapaan liittyvad ehdotusvaiheessa lisattya erillistd asemakaavamaardystd huomannut, jolloin
muistutus ei pida télta osin paikkaansa.
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Monet muistutuksissa esitetyt ajatukset ovat sindnsa hyvid, mutta niiden toteuttamiselle ei ole taloudellisia
edellytyksié. Keskeisen alueen jattdminen rakentamattomaksi johtaisi vaistdméattd koko Lé&nsirannan ja laajemmin
Porvoon kehityksen hidastumiseen eika sitd voi perustella ainakaan kaupunkikuvallisin tai maisemallisin perustein.
Toisaalta esimerkiksi taidemuseolle on 16ydettavissa useita sopivia sijaintipaikkoja seké& Lénsirannalla ettéd
ydinkeskustassa.

Pitkaaikaisena tavoitteena on ollut saada kaupunkiin seka hyva hotelli ettd uutta toimivaa tilaa
paivittdistavarakaupalle. Keskustelua on kayty ja erilaisia suunnitelmia laadittu vuosikymmenien ajan, mutta
toteuttamiskelpoisia ratkaisuja ei ole 16ydetty. Asemakaavan muuttamisesta péatettiin jo kesékuussa 2015. Seka
hotellin ettd marketin osalta ei siis voida puhua liiasta kiirehtimisestd, kun kaavatyon aikana on huolehdittu
poikkeuksellisen perusteellisesti sek& asukkaiden kuulemisesta ettd kaavatyohon liittyvista perusselvityksista.

Taidetehtaaseen liittyvien rantakortteleiden asemakaavan muuttamisesta paattamiselle yksi tarkea peruste oli, etta
voimassa olevalle asemakaavalle, joka siséltad asuinrakentamisen liséksi erillisen hotellitontin, ei saatu toteuttajaa.
Samaan aikaan on etsitty paikkaa suurelle vahittaiskaupan yksikolle, kun aiemmin kaavailtu ratkaisu
Kuninkaanportista suurten markettien sijaintipaikkana on osoittautunut mahdottomaksi.

Taidetehtaan toiminnallinen kokonaisuus vaatii myds majoitustiloja, mutta asemakaavassa osoitettu erillinen
hotellitontti ei seitseman vuoden kuluessa ole kiinnostanut hotelliyrittdjia tai rakentajia. Kaupunki on pitanyt hotellin
saamista alueelle ja Porvooseen valttamattdomana ja paatds kaavan muuttamisesta perustui juuri siihen, etta
yhdistdmalla hotelli kaupan ja asuntojen kanssa ns. hybridiratkaisuksi antaa mahdollisuuden mygs hotellin
toteuttamiselle. Porvoon Lansirannan yrittdjayhdistys ry korosti muistutuksessaan majoituskapasiteetin lisaédmisen
tarkeytta alueella ja tdhan kaavaratkaisulla nyt voimakkaasti pyritaan.

Asemakaavanmuutoksen perusselvitykseksi laadittiin erillinen selvitys uuden marketin vaikutuksista. Uudenmaan
maakuntakaavaa varten on myds laadittu selvityksia kaupan tilantarpeesta. Sen mukaan Porvoossa kaupan pinta-alaa
on keskimaéaraista vahemmaén ja varsinkin joen lansipuolella. Kaupan edustajat pitavéat suuria yksikoité pienid, esim.
kauppahallimaisia ratkaisuja toimivampina. Nettikaupan lisd&ntyminen ei jatkossakaan poista tarvetta suurilta
marketeilta, joita nyt toteutetaan kaupunkikeskustoihin osana kauppakeskuksia.

Kaupunki pitaa tarkednd, ettd porvoolaiset saavat tarvitsemansa kaupan palvelut Porvoosta ja ettd Porvoo vahvistaa
asemaansa ltdisen Uudenmaan keskuksena. Tehtyjen selvitysten pohjalta voidaan pitaa keskeisena haasteena
keskustan ja Lansirannan kehittamistd monipuolisena kaupan ja palveluiden seka asumisen alueina ja sen lisaksi
Kuninkaanportin ja Tarmolan alueiden kehittdmistd monipuolisen, ei-keskustahakuisen kaupan alueina.

Muistutuksessa nro 2 tunnistetaan asemakaavahankkeen kaynnistanyttd kehityshanketta kohtaan noussut
muutosvastarinta, joka vertautuu vield vajaat 15 vuotta sitten voimakkaana k&ytyyn Aleksanterinkadun sillan
vastustukseen. Porvoon keskustan, jonka osa L&nsiranta on, nykyinen kehittyminen ei olisi ollut mahdollista ilman
siltaa. Nyt voidaankin varauksetta arvioida Aleksanterinkadun sillan rakentaminen hyvin onnistuneeksi
kaupunkikehitystoimenpiteeksi.

Hypermarketin sijoittaminen jokirannan tuntumaan ja suhde keskustan kehittamiseen

Suurten markettien sijainnista on Porvoossa kayty keskustelua pitkadn. Kaupungin kantana oli vuoteen 2003 saakka,
ettei niita tulisi sijoittaa keskusta-alueiden, eli Empire-keskustan tai L&nsirannan, ulkopuolelle. Kaupungin kannan
mukaan laadittiin myds seutukaavat ja uuden maanké&ytto- ja rakennuslain mukainen It4&-Uudenmaan maakuntakaava,
joka vahvistettiin vuonna 2002.

Kaupan sijaintia ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki. VV&hittaiskaupan suuryksikkd méériteltiin vuoden 1999 laissa
vahintaan 2000 kerrosalanelidmetrin suuruiseksi kaupan yksikoksi. Lahtokohtana on, etté suurta
péaivittdistavarakauppaa ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavassa maéritellyn keskusta-alueen ulkopuolelle.
Marketin sijainti keskusta-alueen ulkopuolella tulee osoittaa erillisellda kohdemerkinn&lld maakunnan liiton laatimassa
maakuntakaavassa ja kunnan laatimassa yleiskaavassa seka asemakaavassa.

Porvoon kaupunki muutti linjaustaan kaupan suuryksikéiden suhteen vuonna 2003, jolloin yleiskaavaan jatettiin
selvitysalue Kuninkaanportin alueelle, koska sinne ei voitu osoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikoita eli
marketteja, maakuntakaavan vastaisesti.
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Itd-Uudenmaan liitto k&ynnistikin uuden maakuntakaavan laatimisen ja siind esitettiin myds varaus uusille marketeille
Kuninkaanporttiin. Kaupunki k&ynnisti vastaavasti Kuninkaanportin ja Eestinméen alueen osayleiskaavatyon.

Y mpdaristoministerio jatti kuitenkin vuonna 2010 vahvistamatta Kuninkaanportin alueelle 1t4&-Uudenmaan
maakuntakaavassa osoitetun kohdemerkinnén véhittdistavarakaupan suuryksikéille. Korkein hallinto-oikeus hylkasi
esitetyt valitukset eikd muuttanut paatosta.

Vuonna 2011 vahvistetussa maankéytto- ja rakennuslain muutoksessa kaupan sijainnin ohjausta laajennettiin
koskemaan myos tilaa vievaa erikoistavarakauppaa. Suuria kaupan yksikoitd saadaan sijoittaa vain maakuntakaavassa
ja yleiskaavassa osoitetuille keskustatoimintojen alueille tai alueille, jotka on erikseen osoitettu tdhén tarkoitukseen.
Lahtokohtana on edelleen, ettd kaikki suuret vahittdiskaupan yksikot eli marketit tulee edelleen sijoittaa maakunta- ja
yleiskaavojen keskustatoimintojen alueille.

Itd-Uudenmaan maakunta lakkautettiin ja liitettiin Uudenmaanliittoon vuonna 2011. Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa tarkennettiin kaupan sijaintia koskevia aluevarauksia ja merkintdja. Porvoossa
Kuninkaanportin ja Tarmolan alueille on tehty aluevarausmerkinté ja esitetty mitoitus kaupalle, joka ei luonteensa
puolesta sovi keskusta-alueelle. Paivittdistavarakaupan osalta alueille ei edelleenkaan voida sijoittaa yli 2000 k-m?:n
paivittaistavaramyymaloita.

Kaupunki linjasi uudelleen vuonna 2012 Porvoon kaupan kehittdmisen periaatteet tulevan kaavoituksen pohjaksi niin,
ettd tdrkeimmat kaupan keskittymét ovat keskusta-L&nsiranta, Kuninkaanportti ja Tarmola, joilla kaikilla on erilaiset,

toisiaan tdydentévat roolit. Kuninkaanportti soveltuu sijaintipaikaksi suurille yksikaille ja tilaa vaativan erikoiskaupan
yksikdille, joiden ei ole mielekasta tai mahdollista sijoittua keskusta-alueille.

Kaavoja laadittaessa vaaditaan yha laajempia selvityksid kaupan hankkeiden vaikutuksista. Kuninkaanportin osalta
ympaéristdministerio totesi erittdin perusteellisesti tehdyt selvitykset riittdméattomiksi ja jatti maakuntakaavassa esitetyt
kohdemerkinnat hypermarketteja varten vahvistamatta. Parhaillaan keskustellaan siitd, ettd kaupan sijainnin ohjausta
voitaisiin valjenta.

Suurten hypermarkettien saaminen Kuninkaanporttiin ei riipu pelkastaan Porvoon omista paatoksista. Niiden
sijaintipaikat on saatava maakuntakaavaan ja paikkojen on kelvattava myds markettien toteuttajille eli kaupalle.
Kaupunki ei ole voinut eika voi toistaiseksi laatia Kuninkaanportin alueelle yleis- tai asemakaavaa, joiden pohjalta
Kuninkaanporttiin voitaisiin saada toivotut uudet hypermarketit. Tdmé vaatii lain muutoksia ja uutta maakuntakaavaa.
Vasta sen jalkeen voitaisiin tehdd tarvittavat muutokset yleiskaavaan ja asemakaavaan. Lahivuosina tilanteeseen ei
siis ole odotettavissa ratkaisevaa muutosta. Taman takia kaupunki on koko ajan hakenut ratkaisuja kaupan
rakentamistarpeille keskustassa ja Lansirannalla, jotka maakunta- ja yleiskaavassa on merkitty keskustatoimintojen
alueiksi. Kaupungin pyrkimyksista huolimatta Kuninkaanportin alueelle ei ole vield saatu pienempééa
ruokatavarakauppaa, vaikka sellainen olisi toteutettavissa jo nykyisen asemakaavan pohjalta.

Kaupan sijaintia ohjaavaa lainsaadantda ollaan muuttamassa, mutta edelleen vahittaiskaupan suuryksikdiden
ensisijainen sijainti on keskusta-alueilla, joiden tulee olla esitetty sekd maakunta-, yleis- ettd asemakaavoissa.
Lakiluonnoksessa ei ole siirtyméséadoksié. Lakiluonnoksessa esitetéan, ettd velvoitteesta méaritelld kaupan laatu
kaavaa laadittaessa luovutaan. Samalla taytyy kuitenkin edelleen arvioida kaavan vaikutuksia, joka vaihtelee
merkittavasti kaupan laadusta johtuen. Kuntien kaavoituksen kannalta tilanne ei siten oleellisesti muutu. Uuden
suuren kaupan yksikon tulee sijaita osayleiskaavan keskustatoimintojen alueella.

Porvoon ydinkeskustassa uusien suurten kaupan yksikdiden rakentamista haittaa alueen kaupunkirakenne: suuri
market vaatisi tilaa kokonaisen korttelin, mutta alue on tiiviisti rakennettu ja pienill& tonteilla on eri omistajat.
Kaupungilla ei ole alueella vapaita tontteja, mutta kaupungintalon tontille ollaan kaavoittamassa asuin- ja
liikerakentamista. Kaupunki pyrkii edelleen edistaméan kaikkia keskusta-alueen hankkeita ja on juuri paattanyt, etta
alueella luovutaan madraaikaisesti maankayttésopimusmaksujen vaatimisesta.

Useassa muistutuksessa on esitetty, ettd uusi market sopisi paremmin S-marketin naapuriin, sen etelapuolelle.
Osuuskauppa Varuboden-Osla Handelslag viittaa muistutuksessaan asemakaavasta jattdmaéansa mielipiteeseen ja
kaupungin siihen antamaan vastaukseen. Muistutuksessa todetaan liséksi, ettd Porvoon kaupunki ei ole riittavasti
vastannut siihen, tullaanko kaikkia osapuolia kohtelemaan samanarvoisesti ajasta ja paikasta riippumatta
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

On erikoista, ettd aiemmin jatetyssa mielipiteessa ja nyt vield muistutuksessa asemakaavasta juuri Lansirannan
alueella, nostetaan Varuboden-Oslan toimesta esiin yhdenvertaisuusperiaate. Kaupunki on aikanaan paattanyt ensin
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asemakaavasta, jossa silloisen Ok Osla Hlg:n toivomalla tavalla Aleksanterinkaaren varrelle kaavoitettiin tontti suurta
péaivittdistavarakauppaa varten. Taman jalkeen silloinen Osla esitti tontin laajentamista suurta, 10 000 m2:n
paivittdistavarakauppaa varten. Rakennusten liséksi uudelle viiden hehtaarin suuruiselle tontille olisi toteutettu l&hes
600 autopaikkaa. Tontti olisi sijoittunut suurelta osalta ja itse market rakennus kokonaan yleiskaavan
keskustatoimintojen alueen ulkopuolella. Ratkaisu olisi ollut yleiskaavan vastainen eika sita olisi voitu hyvéksya.
Liséksi ratkaisu olisi ollut maankaytollisesti tehoton ja kaupunkikuvallisesti mahdoton perustella. Se olisi ollut jopa
tehottomampi kuin aikanaan Kuninkaanporttiin suunnitellut markettien tontit. Neuvottelujen jélkeen paéadyttiin siihen,
ettd kaavanmuutoksella laajennetaan tonttia kahteen hehtaariin niin, ettd alueelle voidaan rakentaa olevaa marketia
laajentamalla uusi market, 7700 m2 ja liséksi 1200 m2:n suuruinen puutarhamyymala, jotka on myds toteutettu.

Kuvassa nakyy Lansirannan talla hetkella voimassa olevien tai vireilla olevien asemakaavahankkeiden mukainen rakentaminen
seka eteldosalla viela tarkemmin suunniteltavat maa-alueet. Kuvaan on véritetty keskeisten alueiden osayleiskaavan (hyvaksytty
2004, voimaantulo 2006) keskustatoimintojen alue (C). Liséksi kuvaan on liitetty Osuuskauppa OSLA Handelslagin (nyk. Ok
Varuboden-Osla HIg) vuonna 2002 sanomalehti Uusimaassa esitellysti tavoittelema 10 000 k-m2:n Prisma-suunnitelma alueella
tuolloin olleen noin 4 000 k-m2:n S-marketmyymalarakennuksen lisdksi. Naiden myymaléarakennusten yhdessd muodostama
liikerakennustontti on rajattu kuvaan oranssilla. Vertailun vuoksi oranssilla on rajattu asemakaavanmuutosehdotuksen 503
mukainen 7 000 k-m2:n laajuisen myymalatilan sijoittuminen suhteessa yleiskaavan keskusta-alueeseen.

Kartalla on osoitettu VVaruboden-Oslan vuonna 2002 julkistamansa suunnitelman mukainen tontti ja nyt
asemakaavassa esitetty Citymarketin/hotellin tontti. Rantakortteliin suunniteltu market ylittd4 osayleiskaavan
keskustatoiminnoille varatun alueen rajan, mutta pysyy paaosin rajauksen sisélla. Kaavoitusta valvova Uudenmaan
ELY-keskus on todennut asemakaavanmuutoksen noudattavan voimassa olevaa osayleiskaavaa.

(MRL 71 b § /1 "Vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset siséltovaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle:
Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa véhittéiskaupan suuryksikdita on sen lisaksi, mitd maakunta- ja
yleiskaavasta muutoin sdddetéan, katsottava, ettd suunnitellulla maankaytoll& ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen”)

Kaupunki on siis toteuttamassa erityisen hyvin yhdenvertaisuusperiaatetta, kun se on nyt kaavoittamassa 8000 mz:n
tonttia toiselle keskusliikkeelle 7000 m2:n marketrakennusta varten. Sen toteuttamisessa vaaditaan kuitenkin
huomattavasti korkeampaa tasoa alueen nakyvén sijainnin asettamien vaatimusten takia. Niin ikdén
asemakaavaehdotuksen mukainen rakentaminen edellyttdd kaupan toimijalta investointia kalliiseen maanalaiseen
pysékointilaitokseen.

Liséksi on huomattava, ettd Porvoon kaupunki laati Varuboden-Oslan toivomalla tavalla ja hyvéssa yhteistydssa
merkittdvan ja koko Porvoon keskustan kannalta erityisen onnistuneen kaavanmuutoksen keskustan kahdelle,
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kaikkein keskeisimmille kortteleille. Kaavanmuutoksella lisattiin rakennusoikeutta I1&hes 9000m2:4 niin, ettd alueelle
saatiin uusien asuntojen ja tilavan paikoituslaitoksen lisaksi kaivattua uutta kaupan tilaa I&hes 5000 k-m2,
Asemakaavasta on kuitenkin toteutettu vain pieni osa VVaruboden-Oslan vetdydyttyd hankkeesta. Hanke olisi
toteutuessaan merkittavasti vaikuttanut torin ympariston ilmeeseen ja keskustan kehittymiseen. Huomattava on
kuitenkin, ettei tdmakin alue on suurelle marketille aivan riittdmaton.

Kaupunki on VVaruboden-Oslan tavoin huolestunut keskustan tilanteesta ja pyrkinyt takaiskusta huolimatta edistamaén
keskustan kehittdmista. Parhaillaan kdydaan keskusteluja kiinteisténomistajien kanssa ja suunnitellaan uusia
toimenpiteitd alueella. Citymarketin muuttaminen Lansirannalle on jo nostanut esiin uusia mahdollisuuksia Nimbus-
korttelina tunnetun keskustakorttelin 23 kehittdmisessa.

Kaupan hankkeet kdynnistyvét yleensa kaupan aloitteesta. Kaupan sijaintia ohjaava lainsaadantd ohjaa osaltaan
erityyppisten myymaldiden sijoittamista ja kaavoitusta. Porvoon kaupunki pyrkii jatkossakin mahdollisuuksien
puitteissa edistdmaan kaikkia kaupan hankkeita tasapuolisesti ja edistdmé&an tervetta kilpailua, joka hyddyttaé kaikkia
porvoolaisia.

Uudenmaan ELY -keskus totesi asemakaavanmuutoksesta jérjestetyssé viranomaisneuvottelussa, ettd kaavaillun
marketin sijainti on sekd maakuntakaavan etté yleiskaavan mukainen. Sen vaikutuksia on arvioitu erillisessa
selvityksessa. Se ei sijaitse kansallisen kaupunkipuiston alueella, josta pitk&dan valmisteltu kaytto- ja hoitosuunnitelma
on valmisteilla. Asemakaava ei mitenkdén haittaa kansallista kaupunkipuistoa ja hotellin toteuttaminen pdinvastoin
vahvistaa Porvoon kulttuurikeskuksena toimivan taidetehtaan toimintaa. Ranta-alueen kéytosta ja tulevasta
rakentamisesta paatetdan asemakaavassa, jota parhaillaan ollaan laatimassa. Siina lahtokohtana on séilyttaé alue
paaosin virkistys- ja vapaa-ajan kaytossa.

Asemakaava ei mitenkaan uhkaa kulttuuri- ja vapaa-aikatoimintojen kehittdmista alueella. Muistutuksissa 7 ja 17
esitetyt yleisesti ottaen erittdin kannatettavat ajatukset taide- tai luontomuseosta voidaan toteuttaa joko ranta-alueella
tai esimerkiksi Nasin kartanon yhteydessd, jos niille vain saadaan rahoitus ja toimiva malli. My6s ydinkeskustassa on
kiinteistoja, jotka haluttaessa voidaan osoittaa téllaiseen kayttoon. Olennaista on kuitenkin se, ettd Lansirannalla
turvataan ranta-alueen ja siihen liittyen Kokonmaden ja —niemen alueiden kaytto sek& porvoolaisten ettd matkailijoiden
vapaa-ajan kayttoon.

Erityisesti muistutuksissa 2, 18 ja 25 on todettu, ettd hanke tukee hyvin keskustan kehittdmistavoitteita ja sen
kariutuminen olisi vahingollista. Kaupan sijainti on taysin oikea ja tarked Porvoon palvelurakenteelle ja myos kaupan
Kilpailuasetelmien kannalta. niiden mukaan hanke on myos tarkeé Taidetehtaan kaupallisten palvelujen kehittdmisen
kannalta ja tukee alueen erikoiskauppaa.

Kaavaratkaisu ei selvitysten mukaan haittaa merkittavasti olevan keskustan kehittdmista vaan voi jopa edistaa
ydinkeskustan uusiutumista. Kaavaratkaisulla edistetdén tervetta kilpailua ja parannetaan porvoolaisten kaupan
palvelujen saantia. Kaava edistdd myos alueen yrittdjien mukaan yritysten toimintaedellytyksid. Kaupan keskeinen
sijainti vahentaa ajoneuvoliikennetta.

(MRL 58/9, 10 ”Alueiden kayton suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvaan
vaikutusten arviointiin perustuen edistad elinkeinoeldman toimintaedellytyksid ja toimivan kilpailun kehittymista seka
palvelujen saatavuutta™)

Rakentamisen kokonaismaara

Lansirannan rakentamisen kokonaismaaréa on tutkittu kaupunkisuunnittelussa usean vaihtoehtoisen suunnitelman
avulla. Porvoossa keskustamaista kaupunkirakennetta voidaan toteuttaa vain Lansirannan alueella, joka sekin on
rajallinen. Empirekeskustassa uutta rakentamista voi tapahtua vain rajoitetusti, koska kortteli- ja tonttikoko,
hajautunut omistus ja oleva rakennuskanta estavat mittavan rakentamisen. Samasta syysta myos uusien kaupan tilojen
alueelle on haasteellista, vaikka kaupunki edelleen yritt&a edistéa sité yhteistydssa alueen kiinteistonomistajien
kanssa. Suurelle marketille keskusta-alueella ei ole tilaa, koska rakentaminen vaatisi kokonaisen korttelin kokoisen
alueen.

Lansirannan kehittdminen keskusta-alueena merkitsee paitsi erilaisten palvelujen ja liiketilojen sijoittamista alueelle
myaos riittdvasti niitd tukevia asuntoja. Alueen heikon rakennettavuuden takia joudutaan rakentamista suunnittelemaan
niin, etta se on riittdvéan taloudellista. Samalla voidaan ainakin osa paikoituksesta ratkaista maanalaisella
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pysakoinnilla, joka parantaa alueen pihojen ja asumisen viihtyisyytta.
Rakentamisen suhde ymparistdonsd, maisemaan ja kaupunkikuvaan, rakennustapa

On selvéd, ettd aiemmin paédosin rakentamattoman Lansirannan alueen ilme muuttuu uuden rakentamisen myota.
Alueen sijainti jokimaisemassa edellyttaa tarkkaa harkintaa rakennusmassojen suunnittelussa. Aiemmin toteutettu
tiivis ja matala asuinrakentaminen L&nsirannan Moderni puukaupunki —alueella Mannerheiminkadun sillan vieressa
on erinomainen esimerkki pienimittakaavaisesta kaupunkirakentamisesta ja peilaa taitavasti ranta-aittojen uniikkia
rivistd vinosti vastarannalla. Sen eteldpuolelle ollaan toteuttamassa uutta rakentamista, joka tdydentaa hyvin
viereisten alueiden mittakaavaa.

Yusi-hypermarket on suunnittelussa pyritty saamaan mahdollisimman huomaamattomaksi, se ei juuri ndy
kaupunkikuvassa. Hotellirakennus on tarkoituksella suunniteltu koko alueen keulakuvaksi ja sita tdydent&a
asuinrakennusten rivisto, joka jatkuu vield kaava-alueen eteldpuolelle, Kokonmden tuntumaan. Laaditun
kaupunkimallin avulla voidaan todeta, ettd rakentamattoman ranta-alueen laajuus ja toisaalta taustalla oleva
Kokonméki sallivat kaavaehdotuksen mukaisen rakentamisen 3-4 kerroksisina rakennuksina.

Jatkossa ranta-alueelle, Wiléniuksen telakan tuntumaan kaavoitetaan myds lisarakentamista, mutta aiemmin laaditun
Masterplanin (Professori Mahlaméki 2014) mukaista aivan rantaan tukeutuvia kortteleita ei kuitenkaan ole tarkoitus
suunnitella, koska ranta-aluetta halutaan ensisijaisesti kehittdd kaupunkilaisten virkistys- ja vapaa-ajan alueena.
Asemakaavatyon yhteydessa on tutkittu varsinkin jokirantaan rajoittuvien alueiden rakentamista kokonaisuutena niin,
ettd ne toisaalta muodostavat tulevan kaupungin keskusta-alueen osan julkisivun ja toisaalta sopeutuvat
maisemakokonaisuuteen. Maisemaa leimaavat pohjoisessa vanha Porvoo ja Linnanmaéki sek& Nasin méki ja kartano.
Léansirantaa vastapaatd on Empirekeskusta eri-ik&isine rakennuksineen. Aleksanterinsilta on huomattavan voimakas
maisemallinen elementti. Kokonméki muodostaa alueelle vahvan taustan.

(MRL 5 §/ 3 ”Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvaan vaikutusten
arviointiin perustuen edistda rakennetun ympariston kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista.”)

Kansallinen kaupunkipuisto rajoittuu Kokonniementiehen, joten se ei estd suurenkaan rakennushankkeen suunnittelua
alueelle. Asemakaavanmuutoksen toteuttamista varten laaditaan viela erilliset rakennustapaohjeet, joita uuden
asemakaavan mukaan tulee noudattaa. Niissd méaaritellaan paitsi julkisivujen rakennusmateriaalit myds periaatteet
suuren rakennuksen julkisivujen jakamisesta osiin, joka mys sovittaa rakennuksen arvokkaaseen jokimaisemaan.
Kaupunkikehityslautakunnan 17.1.2017 hyvdksyman asemakaavamaarayksella noudatettavaksi sitoutetun
rakennustapaohjeen mukaan tavanomaiseen markettiin mielletyksi kuuluvia Ikkunateippauksia, suuria valomainoksia
tai mainostorneja ei sallita.

Saadussa palautteessa on myods kannatettu kaavaratkaisun toteuttamista ja mittakaavaa ja todettu, ettd Taidetehtaan
ympariston rakentaminen on tahdn asti ollut onnistunutta ja sen soisi jatkuvan. Muistutuksessa nro 2 nostetaan
erinomaisesti esille asemakaavanmuutosalue osana laajaa Porvoonjokilaakson maisema-aluetta. Alue tuleekin ndhda
myo6s Kokonniementien ja Porvoonjoen vélisen leveén ranta-alueen tausta-alueena. Ranta-alueen kehittyessa ja
istutettavan puuston kasvaessa asemakaava-alueen jokifasadi tulee merkittavastikin peittymaén rantatoimintojen
taustalle.

Tulevaa rakentamista varten on laadittu rakennustapaohje, jossa pyritdén alueen nékyvan sijainnin vaatimusten
mukaisesti korkeatasoiseen toteutukseen. Rakennusmateriaalien tulee olla korkealaatuisia ja kauniisti vanhentuvia ja
huollettavia. Joen puolella julkisivut on jasenneltévé luonteeltaan ja véritykseltdan vaihteleviin osiin. Julkisivuissa
suositaan puuverhousta tai sitd muistuttavaa keraamista lankkua. Lansirannan alueelle myods tdman hankkeen myéta
toteutettava Lansirannan taideohjelma korostaa alueen luonnetta kulttuuripainotteisena keskusta-alueena.

Kaava ei aiheuta haittaa kulttuurimaisemalle, kun rakentamatta jaanyt asemakaava-alue taydentyy. Kaavaratkaisu
lisdd ympériston kauneutta, kun keskeneréinen ja rakentamaton alue L&nsirannan ytimessa saadaan korkealaatuisen
rakentamisen piiriin. Kaavatydssa on huolellisesti tutkittu ja osoitettu seka laaditun kaupunkimallin ettd muiden
havainnollistavien kuvien avulla, etté esitetty rakentaminen sopii ymparistoédn ja maisemaan seké tayttaa kauneuden
ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Tehtyjen maisemaselvitysten mukaan tuleva rakentaminen sopii maisemaan. Laaja ranta-alue rakennettavan alueen ja
joen vélissa turvaa tasapainoiset jokindkymét. Keskeisistd maiseman haltuunottopisteista katsoen alueen
rakentaminen ei erotu maisemaa haittaavasti. Kaavan maisemalliset vaikutukset on selvitetty kattavasti. Asemakaavan
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muutoksella ei uhata arvokaita rakennuksia eika turmella kaupunkikuvaa vaan tdydennetéédn keskenerdistéa
rakentamista Taidetehtaan ymparistdssa.

(MRL 12 §/ 1 - 3 "Rakentamisen ohjauksen tavoitteena on edistda: hyvén ja kayttédjien tarpeita palvelevan,
terveellisen, turvallisen ja viihtyisan seka sosiaalisesti toimivan ja esteettisesti tasapainoisen elinympériston
aikaansaamista; rakentamista, joka perustuu elinkaariominaisuuksiltaan kestéviin ja taloudellisiin, sosiaalisesti ja
ekologisesti toimiviin sekd kulttuuriarvoja luoviin ja séilyttaviin ratkaisuihin; seka rakennetun ympariston ja
rakennuskannan suunnitelmallista ja jatkuvaa hoitoa ja kunnossapitoa”)

(MRL 118 § "Rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muutostydssé ja muita toimenpiteitd suoritettaessa samoin
kuin rakennuksen tai sen osan purkamisessa on huolehdittava siitg, ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti
arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella)

Vaikutukset haapuruston viihtyvyyteen

Alueella on voimassa asemakaava joka sallii hotellin liséksi asuinrakentamista. Kaavassa rakennukset sijoittuvat
olevien pistetalojen eteen niin, etta niitd 1ahimpana on kaksi pitk&a kolmikerroksista asuinrakennusta, joihin sallitaan
vield pienempi ullakkokerros. Rakennuskorkeutta ei ole rajoitettu. Namé pitkét rakennusmassat peittévéat varsin
tehokkaasti nakymat Taidetehtaanpolun varren pistetaloista aivan ylintd kerrosta lukuun ottamatta. Joen puoleiselle
tontin osalle on sijoitettu kaksi joen suuntaista kaksikerroksista asuinrakennusta vastaavasti ullakkokerroksella. Tama
kaava ei ole kuitenkaan toteutunut ja ymparisto on jadnyt keskeneréiseksi ja ankeaksi.

Kaavaty0ssa on tarkasteltu erikseen alueen rakentamista seké voimassa olevan asemakaavan ettd kaavanmuutoksen
pohjalta. Asemakaavaa on luonnoksessa saadun palautteen takia muutettu niin, ettd se asukkaiden ndkymien osalta on
jopa voimassa olevaa kaavaa parempi. Kaupunkimallin ja laadittujen ndkymia havainnollistavien kuvien pohjalta
voidaan todeta, ettd kaavanmuutos ei ainakaan heikennd ikkunanakymia olevista asunnoista. Myodskaan hotelliosa,
vaikka se toteutettaisiin pieneltd osin jopa viisikerroksisena, ei haittaa ndkymié asunnoista kirkon suuntaan.
Asemakaavan muutoksessa, toisin kuin nykyisessa kaavassa méaéritellaén tarkasti rakennusten enimmaéiskorkeudet,
havainnekuvien ja kaupunkimallin mukaisesti.

Huomattakoon myds, etté jo luonnosvaiheessa esitetyt havainnekuvat oli asianmukaisesti laadittu eika niissa esitetty
rakennuksia todellista matalampina. Asemakaavanmuutosehdotuksen valmisteluvaiheessa jarjestetyssa
asukastilaisuudessa 25.10.2016 esiteltiin runsaslukuiselle kuulijakunnalle varta vasten naapuruston ikkunanédkymien
ja miljoonmuodostuksen tutkimiseksi laadittu ndkymakuvasarja. Lukuisilla havainnekuvatutkielmilla on tarkasteltu
kaikista Taidetehtaanpolun asuinrakennuksista avautuvia nakymia nykytilanteessa, voimassa olevan asemakaavan
mukaisessa toteutustilanteessa ja asemakaavanmuutosehdotuksen mukaisella toteutuksella. Havainnekuvatutkielmat
osoittivat, ettd voimassa olevan asemakaavan mukainen rakentaminen sulkee nakymét voimakkaasti.
Asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen massoittelu taas saa aikaan avoimen ja varsin laajan korttelipiha-alueen.
Asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen massoittelu myds avaa ndkymié jopa Porvoonjoelle asti uusien talojen
valeistd. Asukastilaisuuden vapaamuotoisista kommenteistakin vélittyi kasitys siitd, etta
asemakaavanmuutosehdotuksen mukainen toteutus on Taidetehtaanpolun varren kiinteistdjen kannalta selvasti
voimassa olevan kaavan toteutumista monimuotoisempia ndkymié ja avarampaa tilavaikutelmaa muodostava ratkaisu.
Kommenteista huolimatta muistutuksissa edelleen vaitetaan ikkunanakymien oleellisesti heikentyvén.

Liikenne ja liikenteen haittavaikutukset seka pysakaointi

Alueen liikenne tulee jatkossa lisaantymaéan, sek& marketin takia ettd muun lisdéntyneen rakentamisen seurauksena.
Liikennemaarét eivat kuitenkaan tule niink&an suuriksi kuin Empirekeskustan alueella, vaan autoliikenne on
tavanomaista keskustaliikennettd. Alueen pohjois- ja luoteispuolella kulkeva Lantinen Aleksanterinkatu-
Aleksanterinkaari on toki keskustamaisesti voimakkaasti liikenndity. Uuden yhteyden rakentaminen
Kokonniementieltd Tolkkistentielle jatkamalla Kultalistankatua Voittajantielle vaikuttaa merkittévasti liikenteen
sujumiseen ja keventdd Aleksanterinkaarelle tulevaa liikennettd. Kultalistankadun jatke siséltyy hyvéaksyttavaksi
valmisteltuun asemakaavaan 489, Point College ymparistdineen.

Alueelta laaditussa liikenteen toimivuustarkastelun (Porvoon Lansiranta, K-Citymarketin toimivuustarkastelu, Trafix
Oy, 29.10.2015) pohjalta voidaan todeta, etté jatkossakin liikenne sujuu, vaikka ajoittaista ruuhkautumista voi
esiintyd. Sit4 voidaan torjua liittymajarjestelyin, ohjaamalla liikennettd niin, ettd vasemmalle k&&ntymisté
Kokonniementielle tai —tieltd rajoitetaan. Lisaksi tarvitaan lisékaista Tolkkistentieltda Voittajantielle. Uusi market ei
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vaikuta liikenneverkon laajuuteen, uusi Lantista Aleksanterinkatua ja Aleksanterinkaarta tdydentava rinnakkaisvayla
tarvitaan joka tapauksessa, Lansirannan eteldosaa varten. Oleellista selvityksen mukaan on, etta liikenneverkon
palvelutaso sdilyy taysin riittdvana etenkin kun suositellut risteysalueiden parannustoimenpiteet ja Kultalistankadun
jatke toteutetaan.

(MRL 5 8/ 11 ”Alueiden k&ytdn suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvaan
vaikutusten arviointiin perustuen edista liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestdmista seka erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia.”)

Alueelta on laadittu perusteelliset selvitykset liikenteen aiheuttamasta melusta. Niiden mukaan erityisia toimenpiteita
tai melusuojausta ei tarvita, tavanomaiset rakenteet estavat melun kantautumista sisatiloihin ja myos riittavén hiljaisia
piha-alueita muodostuu. Pysakointihallin ajoluiskan osalta erillinen selvitys ei ole ollut tarpeen, koska liikenneméaaréat
ovat niin alhaisia etté tarvetta erilliselle selvitykselle ei ole tunnistettu. Niin ikdan liikenteen péaastévaikutukset on
otettu huomioon osana liikenteen toimivuus- ja huoltopihan meluselvitystd. Kaupan huoltoliikenteen mahdolliset
meluvaikutukset on tutkittu asemakaavanmuutosehdotuksen valmisteluvaiheessa erikseen laaditulla selvityksella
(Taidetehtaan alueen paivittédistavarakaupan huoltopihan toiminta, Porvoo. Meluselvitys. Ramboll Finland Oy
2.11.2016). Selvityksen mukaan siitd ei koidu merkittdvad haitta ja meluvaikutukset ovat vahdisia. T&ma johtuu
huolella suunnitellusta huoltoliikennejérjestelystd, jossa tavaran purku tapahtuu katon alla, suljetussa sisétilassa.
Lahinnd asemakaava-alueen eteldosalla on selvityksen mukaan huolehdittava huoltotoimintojen melulta
suojaamisessa ja tat4 koskeva déneneristavyysmerkinta onkin lisatty asemakaavaan.

Autopaikkavaatimus perustuu aina asemakaavoissa korttelialueen kayttotarkoitukseen eli toiminnasta johtuvaan
pysakointitarpeeseen. Alueella tulee olemaan yli 500 autopaikkaa liike- ja kulttuuripalvelujen yhteiskayttssa ja sen
lisdksi yleistd pysakointitarjontaa 1&hinnd Kokonniementien varressa. Huolellisten arvioiden perusteella
autopaikkavaatimuksen ei voida missadn tapauksessa olevan liian alhainen. Tapahtumien yhteydessa
pysakointikapasiteetti alueella ei riitd. Autopaikkatarjontaa ei ole kaupunkikeskusta-alueella perusteltua mitoittaa
aarimmaisen kysynnan mukaan, vaan tapahtumien pysakoéintitarve hajautuu L&nsirannan eteléiselle alueelle. Tallin
hyddynnetd&n mm. Kokonniemen hiihtokeskuksen pysakdintialuetta.

Alueen liikenneratkaisu on suunniteltu ja sita on testattu erilliselld simulointimallilla. Liikenne tulee olemaan
korkeintaan samaa tasoa kuin ydinkeskustassa. Keskitetty paikoitusratkaisu on toimiva ja vahentéa haitallista
autopaikkojen etsinnasta johtuvaa liikennetta. Huoltoliikenne on ohjattu kannen alla olevaan tilaan, josta ei aiheudu
meluhaittoja.

Autoliikenne ei aiheuta haittaa kevyelle liikenteelle eika liikenneympéristolle. Padasialliset kevyen liikenteen reitit
séilyvat ja ranta-alueen joen suuntainen reitti parantaa entisestdan kevyen liikenteen turvallisuutta ja yhteyksia
Kokonniemeen.

Muut asiakohdat

Neljé yksityishenkil0a vaittdd muistutuksessaan nro 27, ettei asemakaavaehdotus noudata maankaytto- ja
rakennuslain henked. Muistutuksessa on liitteend otteet maankaytto- ja rakennuslain kohdista, joiden perusteella
muistuttajat katsovat kaavaehdotuksen olevan ristiriidassa lain kanssa. Muistutuksessa ei kuitenkaan mitenkaén
perustella esitettyja vaitteitd. Myods Porvoon Yrittdjat ry viittaa muistutuksessaan nro 22 maankéytto- ja rakennuslain
sek& —asetuksen kohtiin, joissa maéaritelldan alueidenkdytdn suunnittelun siséltévaatimukset, sdadetddn vaikutusten
arvioinnista ja rakentamisen ohjauksen tavoitteista.

Merkittdvimpadn osaan néitd vditteitd on vastattu edella. Naihin vastineen kohtiin on lisatty asianmukainen viittaus
séadoksiin. Edelld vastatun lisaksi muistutuksissa vaitetaén, ettd kaavan vaikutustenarvioinnissa mahdollisesti olisi
puutteita eiké kaikkea sdédoksissa edellytettavad olisi tehty ja kuvattu kaava-asiakirjoissa.

Maankaytto- ja rakennuslain henked on noudatettu huolellisesti jo laadittaessa kaavahankkeen valmisteluvaiheessa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. Siind méaariteltiin, mitka kaikki vaikutukset kaavaa laadittaessa tulee arvioida.
Uudenmaan ELY -keskus tarkisti osaltaan, ettd kaavan siséltdvaatimukset tayttyvat. Erilliset selvitykset laadittiin
liilkenneverkon toimivuudesta ja kaupan vaikutuksista. Erillinen maisemaselvitys on niin ik&an ollut kdytettavissa
vaikutusten arviointiin.

Kaavaprosessille ominaista on, ettd luonnosvaiheen jalkeen voidaan havaita tarpeita liséselvityksille. Téssé
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tapauksessa laadittiin erillinen huoltopihatoimintojen liikennevaikutus- ja meluselvitys. Kaavaprosessin yhteydessa
on selvitetty “tarpeellisessa méaérin” (MRL 9 8) vaikutukset ja ne on kuvattu ja arvioitu asemakaavaselostuksen
kohdassa 5.4. Selostuksen kohdan jasentely on muokattu tarkoituksenmukaiseksi tarpeeseen néhden, joten siing ei
luonnollisesti ole luetteloitu erikseen MRA 25 § / 4:84n kirjattua luetteloa.

Kaavaratkaisu perustuu elinympariston terveellisyyden, turvallisuuden, viihtyisyyden, sosiaalisen toimivuuden ja
esteettisen tasapainon periaatteisiin. Se on elinkaariominaisuuksiltaan kestavé, taloudellinen, sosiaalisesti ja
ekologisesti toimiva sek& uusia kulttuuriarvoja luova. Se ei millaan tavoin uhkaa nykyisié kulttuuriarvoja.

(MRL 9 8: ”Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessd otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympéristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtéva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia™.)

(MRA 1 8: "Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssé tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon
aikaisemmin tehdyt selvitykset seka muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava
riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset:
ihmisten elinoloihin ja elinymparistddn; maa- ja kallioperadn, veteen, ilmaan ja ilmastoon; kasvi- ja eldinlajeihin,
luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin; alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka liikenteeseen; kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon; elinkeinoeldmén
toimivan kilpailun kehittymiseen.”)

(MRA 25 §/ 4: ”Asemakaavan selostuksessa esitetddn kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun
ympéristdon, luontoon, maisemaan, liikenteen ja teknisen huollon jérjestdmiseen, talouteen, terveyteen ja
turvallisuuteen, eri vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin lahiympéristdssd, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin seka
muut kaavan merkittavét vaikutukset.”)

Y hteenveto

Lansirannan suunnittelussa tavoitteena on edelleen alueen kehittdminen ympaéristoltaan korkealuokkaisena keskusta-
alueena, jota leimaa erilaisten palvelujen lisaksi virkistys- ja vapaa-ajan toiminnot ja ainutlaatuinen sijainti
jokimaisemassa, kansallisen kaupunkipuiston tuntumassa. Taidetehtaan rantakorttelit-kaavahanke on poikkeuksellisen
merkittavé sekd Lansirannan etti koko Porvoon kannalta. Sen toteutuminen vaikuttaa myonteisesti sekd Taidetehtaan
ja sitd kautta Porvoon matkailun kehittymiseen. Kaupan osalta se on ainoa mahdollisuus toteuttaa suuri kaupan
yksikkd, koska alue sijaitsee keskustatoimintojen alueella. Talla turvataan porvoolaisten kaupan palvelujen saatavuus
ja terve Kilpailu kaupan toimijoiden kesken.

Esitetty kaupan rakentaminen sijoittuu osayleiskaavan keskusta-alueelle, maankaytto- ja rakennuslain (MRL)
vaatimusten mukaisesti. Perusteellisen selvityksen mukaan suunnitellulla maankayt6lla ei ole haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Esitetyt vaihtoehtoiset sijaintipaikat uudelle marketille sijaitsevat selvasti
syrjassa keskustan ydinalueesta ja haittaisivat siten huomattavasti enemman keskustan palveluja ja lisdisivat turhaa
asiointiliikennetta.

Rakentamaton alue nakdalapaikalla ei lisda Lansirannan alueen vetovoimaa asuntoalueena. Keskeisella paikalla
olevan mittavan hankkeen toteutuminen lis&a kiinnostusta L&nsirannan vield rakentamatonta osaa kohtaan. Ranta-
alueen asemakaavan valmistuttua saadaan myos edellytykset vierasvenesataman, Wiléniuksen telakan ja Kokonméen
alueen matkailu- ja virkistystoimintojen kehittamiselle, myos liiketaloudellisesti kannattavalla tavalla.

Vaatimuksia kaikkien kaupan alueiden tasavertaisesta kehittamisesté ei voida eika ole syytékaan ottaa huomioon.
Kaupunki on linjannut selkeésti erikseen keskusta-alueet, Empire-keskusta ja Lansiranta, seka muut, 1&hinna tilaa
vaativan kaupan alueet, Kuninkaanportin ja Tarmolan. Tdma on myds sek& maakunta- ettd yleiskaavan lahtokohta.
Suurten paivittaistavarakauppojen rakentaminen on mahdollista vain keskustan ja Lansirannan keskustatoimintojen
alueilla.

Laaditussa kaavahanketta koskevassa kaupan vaikutusten arvioinnissa todetaan selvésti tarve kehittada
kaupunkikeskustaa. Jo nyt on, yhteistydsséd Ok Varuboden-Oslan Hlg:n kanssa laaditussa 9.6.2010 hyvéksytyssa nk.
Elannon tontin asemakaavassa 421 varattu runsaasti tilaa kaupan toiminnoille. Tdma jai kuitenkin toteutumatta, kun
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Varuboden-Osla luopui hankkeesta. Parhaillaan on kasittelyssa myos kaupungintalon tonttia koskeva
asemakaavanmuutos 455, jossa kaupungintalon taakse voitaisiin rakentaa mittava liike-asuintalo. Keskustakorttelin
23 eli Nimbuksen korttelin osalta korttelin kehittdmisessa ei ole padsty eteenpdin, kun kiinteistdnomistajilta ei ole
16ytynyt yhteistd tahtoa. Asemakaavaty6 Lénsirannalla on jo nyt kdynnistanyt entist konkreettisemman keskustelun
Nimbus-korttelin tilanteesta ja kehittamistoimista.

Muistutusten johdosta kaavaehdotukseen ei ole tehty muutoksia. Museoviranomaisen lausunnon johdosta
asemakaavaselostuksen lahdeluetteloon on lisatty yhteenveto maisemaselvityksistd analyysiosuuksineen. Samoin on
luetteloon tehty yhteenveto hankkeen taloudellisista vaikutuksista.

Lansirannalle suunniteltujen asuinkorttelien ja Taidetehtaan rantakorttelin rakennusmassat sopeutuvat jokilaakson
maisematilaan. Uudempi asuinrakentaminen on rannassa Aleksanterinkadun varressa kolmekerroksista ja yhden
kerroksen korkeampaa kuin 2000-luvun alussa rakennettu tiivis ja matala puukaupunkialue. Mit4 kauempana rannasta
asuinrakentaminen on sitd suuremmaksi kerrosluvut nousevat ja véhitellen ne l&dhestyvat 1970-luvun kerrostalojen
kerroslukuja. Asemakaava-alueen rakennukset tulevat rakentumaan kerroksen korkeampina kuin uudet
asuinrakennukset alueen pohjoispuolella. Hotelliosan kulma on vielé kerroksen korkeampi, eli yhta korkea kuin uudet
toteutuneet pistetalot Aleksanterinkaaren varrella. Laakson mittakaavassa rakennusmassat eivat nouse poikkeavan
korkeiksi. Hotellin voidaan katsoa edustavan kaupunkia vierailijoiden silmiss4, joten se tavallaan saa nakya vahan
korkeampana kuin viereiset asuinrakennukset. Talté etdisyydelté ei voi hahmottaa arkkitehtuurin yksityiskohtia, mutta
rakennusten varitys erottuu. Taidetehtaan rantakortteli ei peitd nakymassa historiallisesti merkittavia
maisematekijoitd. Laakson maisematilaa kehystavien metsien linja séilyy ehjana.

Taidetehtaan rantakorttelien rakennusmassan voi katsoa sopeutuvan jokilaakson maisematilaan. Kaavan méaaraysten
ja rakennustapaohjeiden voi katsoa ohjaavan julkisivuarkkitehtuuria niin etta julkisivun koko ja jaotus sopeutuu
jokirannan julkisivuriviin. Julkisivu tulee mygs esittdmaén rakennuksen keskustatoiminnoille ominaista
monikayttoisyytta.

Asemakaavaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia, kuten mahdollisuus sijoittaa rakennusten katoille
vahdisia teknisi laitteita, kuten poistoilmapuhaltimia, tarkennettu polkupyérapaikkavaatimusta ja liséatty
aaneneristavyysvaatimusmerkinta kaupan huoltopihan kohdalle. Asemakaavanmuutosehdotuksen néahtévillaoloaikana
alueen eteldisen asuinkerrostalokorttelialueen toteutussuunnittelun tarkennuttua on kaavaan tehty toteutettavuuden
nopeuttamisen kannalta tarkoituksenmukaiset tdsmennykset eli jaettu rakennusoikeus kolmelle rakennusalalle seka
tarkistettu tonttijakoa ja tarkennettu auto- ja polkupyorékatosten sijoittelua. Rakennusoikeuden maara tai
rakentamisen korkeus ei ole muuttunut nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen verrattuna. Asemakaavaan ei ole tehty
sellaisia muutoksia, joiden takia kaava tulisi MRA 32 8:n perusteella asettaa uudestaan néhtaville.
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YHTEENVETO VIRANOMAISOSALLISTEN LAUSUNNOISTA JA VASTINEET NIIHIN

1 Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos, 13.1.2017

Pelastustie tulee jarjestaa kaikkiin vahintdan kolmekerroksisiin kerrostaloihin. Pelastusteiden suunnittelussa on otetta huomioon
erityisesti alueen kapeiden katualueiden asettamat tekniset vaatimukset. Suunnittelussa tulee soveltaa pelastusteiden
suunnitteluohjetta.

Vastine:
Lausunto ei edellytd muutoksia asemakaavaan.

2 Liikelaitos Porvoon vesi, 2.1.2017

Liikelaitos Porvoon vesi tiedottaa lausunnollaan, ettd se rakentaa tarvittavat johdot katualueella, mutta johtojen siirrosta aiheutuvat
kustannukset tulevat muutostoiden aiheuttajalle. Kiinteiston alueella kiinteistdnomistaja vastaa johtojen siirroista. Mikali
Taidetehtaanpolun ja Kokonniementien véliselle yleiselle jalankululle ja polkupy6réilylle varatulle alueelle ei sijoitu maanalaisia
tiloja voidaan putket rakentaa tata kautta Kokonniementielle.

Vastine:
Lausunto siséltéda toteutusvaiheessa huomioon otettavaa tarkeda informaatiota, eiké edellytd muutoksia asemakaavaan.

3 Terveydensuojelujaosto, 13.12.2016 § 103

Kortteleissa, joissa sallitaan asuinhuoneiston sijoittaminen samaan kiinteistédn muun toiminnan kanssa, tulee varmistaa, ettei
kiinteiston sisalla kantaudu melua esimerkiksi ravintoloista tai kylméakompressoreista asuinhuoneistoihin.

Vastine:

Rakennuslupaa haettaessa tulee varmistua muun muassa siita, ettd rakentaminen yleensakin ja tdssa tapauksessa etenkin
asuinrakentamisen osalta tayttda voimassa olevat sddnnokset. Rakennuksen runkoaéneneristavyytta koskevaa erillinen maarays
asemakaavaan ei ndin ollen varsinaisesti ole tarpeen. Kaavaan ei ole tehty muutosta lausunnon johdosta.

4 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus (ELY-keskus), 4.1.2017

Luonnoksesta antamassaan lausunnossa Uudenmaan ELY-keskus totesi, ettd alueen rakentaminen tulee muodostamaan
merkittavan taustan valtakunnallisesti merkittavéalle Empire-Porvoolle. Suunnittelualue kytkeytyy myos kansallisen kaupunkipuiston
rajapintaan. Rakentamista saadelladn kaavamaaraysten, rakennusalojen rajausten ja kerroskorkeusmaaraysten avulla. ELY-
keskus pitda hyvana, etta alueelle on laadittu sitova rakennustapaohje. Nain voidaan tavoitella korkeatasoista arkkitehtuuria ja
laadukasta kaupunkikuvaa.

Asemakaavaselostukseen liittyy alueellinen liikenteellinen toimivuustarkastelu toimenpidesuosituksineen. Poikkeusolosuhteiden ja
juhlapyhien liikenteen toimivuuden takaamiseksi olisi hyva laatia alueellinen pysékdinnin opastusjarjestelma. Siihen liitetadan
hotellin, kaupan ja pysékointilaitoksen liikkenteenohjaus ja mahdollisuuksien mukaan estda ruuhkahuippujen aikana liikkennevirtojen
valitdn ristedminen.

Vastine:

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnon mukaan asemakaavan kaupunkikuvaa ja arkkitehtuuria ohjaavat maaraykset ja
rakennustapaohje antavat hyvat edellytykset taata toteutuksen korkea laatutaso. Liikenteen ohjausjarjestelma lienee erittain
hyddyllinen. Liikenteen toimivuustarkastelun perusteella sellaista ei kuitenkaan voida pitdd ehdottoman valttamattomana, joten
jarjestelmén toteuttamista ei ole haluttu edellyttdd kaavamaéarayksella. Nain ollen jarjestelmén toteuttaminen on perusteltua jattaa
toteutusvaiheen yksityiskohtaisemman liilkennesuunnittelun yhteydessé erikseen tutkittavaksi.

5 Porvoon museo / Ita-Uudenmaan maakuntamuseo, 4.1.2017

Porvoon museo esitti luonnosvaiheessa useita tarkastelulahtokohtia, joita onkin osittain tutkittu. Kaavaehdotuksessa rakennusten
vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on maaritelty. Rakennusoikeutta on lisétty luonnokseen verrattuna 2 000
kerrosalaneliémetria eikéa talle 16ydy perusteltua argumenttia. Museo nakeekin, etta kerrosalan liséédminen liséd myds haastetta
arkkitehtonisesti ja maisemallisesti tyydyttavan ratkaisun tekemiseen. Kaavan mukainen massa suhteessa maisemallisesti
herkk&én ja kaupunkirakenteen kannalta keskeiseen paikkaan kaipaisikin perusteellista maisema-analyysia.

Maisemaselvitykseen perustuva maisema-analyysi on korvattu kaupunkimallivideolla, jonka johtop&aatoksena todetaan etta paikka
sallii kaavaehdotuksen mukaisen rakentamisen. Mihinkdan metodiseen analyysiin tdma ei valitettavasti perustu. Museon
nakemyksen mukaan videomallia voi hyédyntaa analysoitaessa maisemakokonaisuutta, mutta siihen ei pelkastaan voi nojautua.

Museo esittdakin, etté kaava-aineistoa tdydennetédén asianmukaisella maisema-analyysilla. Museo esittda myos
kerrosalaneliémetrien karsimista asemakaavanmuutosluonnoksen tasolle, mikéd edesauttaa museon nakemyksen mukaan
arkkitehtonisen ja maisemallisen vahimmaislaatutason saavuttamista.

Vastine:

Kaava-aineiston lahtdselvityksena ovat olleet aiemmin laadittu jokivartta koskeva maisemaselvitys seka kaavatyon aikana tehdyt
perusteelliset selvitykset kaavan maisemallisista vaikutuksista. Selvitykset antavat kattavan kuvan hankkeen vaikutuksista. Niista
laadittu yhteenveto on lisatty Iahdeluetteloon.

Valokuvien ja valokuvasovitteiden vertailussa nayttaa silta, ettd Lansirannalle suunniteltujen asuinkorttelien ja Taidetehtaan
rantakorttelin rakennusmassat sopeutuvat jokilaakson maisematilaan. Uudempi asuinrakentaminen on rannassa
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Aleksanterinkadun varressa kolmekerroksista ja yhden kerroksen korkeampaa kuin 2000-luvun alussa rakennettu tiivis ja matala
puukaupunkialue. Mita kauempana rannasta asuinrakentaminen on sitd suuremmaksi kerrosluvut nousevat ja vahitellen ne
lahestyvat 1970-luvun kerrostalojen kerroslukuja. Asemakaava-alueen rakennukset tulevat rakentumaan kerroksen korkeampina
kuin uudet asuinrakennukset alueen pohjoispuolella. Hotelliosan kulma on viela kerroksen korkeampi, eli yhta korkea kuin uudet
toteutuneet pistetalot Aleksanterinkaaren varrella. Laakson mittakaavassa rakennusmassat eivat nouse poikkeavan korkeiksi.
Hotellin voidaan katsoa edustavan kaupunkia vierailijoiden silmissd, joten se tavallaan saa ndkya vahan korkeampana kuin
viereiset asuinrakennukset. Talta etaisyydelta ei voi hahmottaa arkkitehtuurin yksityiskohtia, mutta rakennusten véritys erottuu.
Taidetehtaan rantakortteli ei peitd ndkyméassa historiallisesti merkittavia maisematekijoitéd. Laakson maisematilaa kehystavien
metsien linja séilyy ehjana.

Taidetehtaan rantakorttelien rakennusmassan voi katsoa sopeutuvan jokilaakson maisematilaan. Kaavan maaraysten ja
rakennustapaohjeiden voi katsoa ohjaavan julkisivuarkkitehtuuria niin etté julkisivun koko ja jaotus sopeutuu jokirannan
julkisivuriviin. Julkisivu tulee myds esittdmaén rakennuksen keskustatoiminnoille ominaista monikayttoisyytta.

Rakennusoikeuden kokonaismaaran ei edella kuvatun perusteella voida katsoa vaikuttavan suoraan toteutuksen laatutasoon eiké
rakennusoikeuden maaraa talla perusteella ole muutettu nahtavilla olleeseen asemakaavaehdotukseen verrattuna.
Kaupunkikehityslautakunnan 17.1.2017 § 11 hyvaksymaélla rakennustapaohjeella varmistetaan osaltaan toteutuksen
arkkitehtoninen korkealaatuisuus.

Museoviranomainen on 23.1.2017 todennut selvityksen vastaavan hyvin lausunnossaan esittdmaénsa vaikutustenarviointitarvetta.
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Asemakaava 503
RAKENNUSTAPAOHJE

Lansiranta,

Taidetehtaan rantakorttelit
22. kaupunginosa, osa korttelia 449

YLEISTA

Alue toteutetaan asemakaavaa ja tatd asemakaavaselostukseen liitettya
rakennustapaohjetta noudattaen. Rakennustapaohje on rakenteeltaan tiivistetty ja
siind on tekstiosa seka viitesuunnitelmanomaisesti kaytettavaksi tarkoitettu
kuvaosa. Rakennustapaohjeen tarkoituksena on varmistaa kaupunkikuvallisten
reunaehtojen tayttyminen rakentamisen sopeuttamisessa ympéaristoonsa ja
arkkitehtonisen laatutason varmistaminen.

Alueen suunnittelutehtévéa on vaativa. Rakentaminen on sovitettava osaksi
Lansirannan rantajulkisivurivistdd ja sopeutettava Porvoonjokilaakson maisema-
alueeseen ja Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon. Alue ei ole
kaupunkipuistossa, mutta muodostaa sille julkisivun osasen. Lisaksi on otettava
huomioon Aleksanterinaukiota rajaava Taidetehdas ja sen historiallinen suojeltu
osa ja arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen uusi osa.

Rakennustapaohjeen reunaehdoista voidaan poiketa rakennuslupaa haettaessa
tarkemmin maariteltavilta osilta, mikali toteutussuunnittelun yhteydessa |6ydetaan
sekéa kaupunkikuvalliselta etta arkkitehtoniselta laatutasoltaan vahintaan
samanarvoisen lopputuloksen takaava ratkaisu. Tama koskee lahinna vari- ja
materiaalikysymyksid. Rakennuslupavalmistelun yhteydessa tulee pyytaa
kaupunkikuvasta vastaavan viranomaisen lausunto. Tassa yhteydessa maaritellaan
my6s mahdollinen kaupunkikuvan eduksi tapahtuva poikkeaminen
rakennustapaohjeesta.

Alue toteutetaan energiatehokkaasti ja kytketdan kaukolampdon. Aktiivinen ja
passiivinen aurinkoenergian hyédyntadminen on suositeltavaa. Asemakaava
viitesuunnitelmineen on valmisteltu yhteistydssa Porvoon kaupunkisuunnittelun
sekda ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-Rautiola-Rautiola Oy:n kanssa.

SELOSTUKSEN LIITE 6

Kaupunkikehityslautakunta 17.1.2017 § 11
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Nakyma alueelle Empirekeskustasta. ARRAK Arkkitehdit Oy, 22.11.2016

RAKENNUKSET

Yleista

Asemakaavaratkaisu perustuu kokonaissuunnitelmaan, jossa alueen itdosalla on
ns. hybridirakennus (KMA-korttelialue). Siihen sijoittuu péivittiistavaraan
painottuneen vabhittéiskaupan suuryksikdn toteuttamismahdollisuus, runsaasti tilaa
hotellin rakentamista varten sek& asuinkerrostalo. Alueen eteldisesséa kéarjessé on
erillinen kolmen asuinkerrostalon kortteli (AKY-2 —korttelialue).

Alueen lansiosassa on jo toteutunut liike- ja toimistorakennus (KAY-2 —korttelialue)
sekéa rakentamaton asuin- ja liikerakennuksen tontti (ALY-7 —korttelialue), jolle on
haettu rakennuslupaa. Naiden tonttien toteutuneisuus- tai pitkélle viedyn
suunnittelutilanteen takia tdssé rakennustapaohjeessa ei anneta tonteille ohjeita,
vaan niiden osalta viitataan kumoutuvan asemakaavan 438 rakennustavan
ohjaamiseksi laadittuun rakentamistapamaaraykset ja julkisten ulkotilojen
yleissuunnitelma —asiakirjaan. Se on asemakaavan 438 selostuksen liitteend 9 ja
on hyvaksytty kaavoitus- ja rakennuslautakunnassa 16.4.2009 § 86.



Pysékointi on padasiassa maanalainen. Ns. hybridirakennuksen kellarin tasoon
sijoittuu laaja maanalainen pysékéintihalli. Etelékarjen asuinkorttelissa pysakainti
on ratkaistavissa joko maanpéaéallisen& tai maanalaisena. Rakentaminen tulee
toteuttaa materiaaleiltaan ja kasittelyltdén korkealaatuisena ja ymparist6on
sopeutuvana. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd maantasokerrosten julkisivujen
kasittelyyn.

Rakennettavuus ja tulvaan varautuminen

Alue on rakennettavuudeltaan vaativa. Rakennukset on perustettava tukipaaluille,
pohjavesi on korkealla ja alue on jokitulvalle altis. Asemakaavassa on annettu
maarays, jonka mukaan asuintilojen lattiatason tulee olla vahintddn N2000 +3,80
metrid. Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa
kastuessaan vahinkoa aiheuttavia rakenteita tai toimintoja on alueella N2000
+3,20 metrid. Korkeustason N2000 +3,20 metria alapuolelle sijoittuvat rakenteet
tulee toteuttaa vesitiiviina ja kuivatusjarjestelmilla varustettuina.

Maanalaisen pyséakointilaitoksen sisaénkaynnin tulee olla véhintéén tasolla +2,000
N2000 ja se tulee varustaa tulvasuojauksella.

Nékyma Lantisen Aleksanterinkadun ja Kokonniementien risteyksesta.
Havainnekuva osoittaa rakennuksen kaupunkikuvallisesti erittain tarke&n
koillisosan kasittelytavan julkisivun jasentelyn ja kokonaisvaikutelman suhteen.
Varitys tarkentuu toteutuksen yhteydessa ja voi taittua valkoisempaankin suuntaan.
ARRAK Arkkitehdit Oy, 22.11.2016

Nakyma Lantisen Aleksanterinkadun ja Kokonniementien risteyksesta.
Vaihtoehtoisia véritystutkielmia. Mikéli etualan ns. hotellijulkisivussa paadytaan
tummaan materiaaliin, sovitetaan Kokonniementien varren julkisivu eteldosaltaan
laadukkaaksi osaksi kokonaisuutta vaihtelemalla tummia ja vaaleita
julkisivuosuuksia havainnekuvissa esitetysti. Varitutkielmat etualan hotelliosalla
vasemmalta ylhaalta:

- hyvin tumma punatiilen vari - puoliheijastava,

- corten-teraksen vari - matta,

- vihertévéan valkoinen — vahan heijastava,

- kuparin sévy — heijastava — strukturoitu pinta ja reiitys mahdollinen

- messingin savy — heijastava — strukturoitu pinta ja rei’itys mahdollinen

- vanhan kuparin véari — matta — strukturoitu pinta mahdollinen

Vari- ja kiiltovaikutelmat ovat aikaansaatavissa erilaisilla materiaaleilla.
ARRAK Arkkitehdit Oy, 16.1.2017.



KORTTELI 449, KMA-korttelialue

Yleistd massoittelusta ja aukotuksesta

Kadun puoleisilla rakennusalan rajoilla rakennus on rakennettava kiinni tontin
kadun puoleiseen rajaan. Korttelialueen koillisosassa julkisivu voi olla yldosastaan
ulompana lievan ulokkeen tapaan. Kaytdnndssa soveltamisesta neuvotellaan
rakennuslupahakemuksen jattamisen yhteydessa. Asemakaavaan on
rannanpuoleisilla rakennusalan osilla merkitty rakennuksen, rakenteiden ja
laitteiden ylin hyvaksytty korkeusasema. Talla ohjataan kerrosluvun liséksi
rakennusmassan kokonaiskorkeutta.

Sisaankaynnit on sovitettava maastoon siten, ettd katualueelle ei sijoitu portaita tai
luiskia. Korkeuserot ratkaistaan tallin rakennuksen sisalla.

Julkisivujen aukotuksessa ja jasentelyssa noudatetaan havainnekuvien periaatteita.

Jasentelyssa pyritdédn selkeédan ja rauhalliseen aukotukseen, jossa kadun ja
Porvoonjoen puoleiset asuinosan parvekkeet on sulautettu materiaali- ja
aukotusratkaisuin osaksi julkisivuja. Paaperiaatteena korttelin ulkoreunat
muodostavissa julkisivuissa on korkeatasoinen jasentely, jossa umpipinnat,
parvekkeet ja sokkeli muodostavat yhtendisen kokonaisuuden.

Rakennuksen pohjois- ja itdjulkisivut ovat maisema- ja kaupunkikuvan kannalta
hyvin tarkeita. Ne onkin toteutettava neljannen kerroksen raystééan tasolle
yhtéaikaisesti.

Julkisivut

Materiaalien tulee olla korkealaatuisia ja kauniisti vanhenevia seké& huollettavia.
Materiaali- ja véarivalintojen tulee tuottaa tassé rakennustapaohjeessa olevien
havainnekuvien antama vaikutelma. Erityisesti korttelin itdjulkisivulla oleellisinta on
jasennella julkisivu luonteeltaan ja varitykseltaan vaihteleviin osiin. Mahdollisia
avoimia elementtisaumoja ei hyvaksyta.

Pohjois- ja itajulkisivujen alemmissa kerroksissa materiaali on p&éasiassa lasi.
Liiketilojen sisdankaynnit varustetaan suojaavilla lasikatoksilla ja/tai markiiseilla.
Markiisien varin tulee olla harmaa tai musta eik& niissa sallita mainosteksteja.
Ylempien kerrosten ulospéin kallistetuilla osilla materiaalin tulee olla
korkealuokkainen ja kauniisti vanheneva, esimerkiksi hiekkapuhallettu valkoinen
lasi tai tasalaatuinen lapivarjatty komposiittimateriaali. Myds puun kayttéa on
suotavaa tutkia. Jaljempéna kohdassa Taide rakennushankkeessa on myds tata
rakennuksen osaa koskeva kuvaus taiderahan kohdentamisesta julkisivuun.

Hotelliosan julkisivut l&anteen tehd&én esimerkiksi lapivarjatysta julkisivulevysta tai
keraamisesta julkisivulankusta. Terassoituvan kolmannen ja neljannen kerroksen
julkisivujen yhteyteen varustetaan viherpihoja istutuksilla ja pergola-aiheilla.

Asunto-osan julkisivumateriaali Kokonniementielle on paéasiassa
korkealuokkainen, muotonsa sailyttava keraaminen julkisivulankku tai puuverhous,
variltaan esimerkiksi ruskea. limeeltdan asunto-osan tulee liittya osaksi etelaisen
korttelialueen asuintalojen julkisivuja. Lankun tulee olla muodoltaan pitkinomainen
ja eri kerrosten saumat tulee limittaa.

Korttelialueen eteld- ja lansijulkisivu Taidetehtaanpolulle tehd&dén rappaus- ja tai
julkisivulevyilla. Véritys maaritelladn rakennusluvan yhteydessé. Yksitoikkoisia
umpinaisia julkisivuosuuksia ei hyvéaksyta, vaan julkisivua tulee elavoittédéa
esimerkiksi kdynnosistutuksilla.

Korttelialueen lounaisosan kolmannen ja neljannen kerroksen tasalle sijoittuvan
teknisen tilan julkisivujen tulee olla lapivarjattya julkisivulevya ja savyltaan
tummanruskea.

Mainoslaitteet

Korttelialueelle sijoittuu runsaasti liiketilaa. Rakennuksen itainen Porvoonjoen
puoleinen julkisivu seka pohjoinen Aleksanterinaukion suuntainen julkisivu
sijoittuvat kaupunkikuvallisesti &arimmaisen herkk&an ymparistoon. Nain ollen
naille julkisivuille on mahdollista sijoittaa mainoslaitteita hyvin niukasti. Liiketilojen
sisédankayntien yhteyteen on mahdollista hakea joko rakennusluvan yhteydessa tai
erillisena toimenpidelupana lupaa mainoslaitteen sijoittamiseen. Hotellin likemerkki
sallitaan rakennuksen pohjois- ja itdjulkisivulla. Mitdan muita rakennuksen
julkisivupinnoille sijoittuvia likemerkkej&, mainostauluja tai ikkunateippauksia ei
sallita. Kaupunkikuvasta vastaava viranomainen voi harkintansa mukaan kasitella
mainoslaitehakemuksia ja tehda perustellusti tésta rakennustapaohjeen kohdasta
poikkeavia ratkaisuja. Kaikista rakennuksen julkisivumuutoksia koskevista
toimenpiteisté on pyydettava lausunto kaupunkikuvasta vastaavalta viranomaiselta,
joka tata kirjoitettaessa voimassa olevan hallinto- ja toimintasédnndn mukaan on
kaupunkisuunnittelup@allikko.

Maantasokerroksen julkisivun kasittely

Yli 50 cm korkeat sokkelit on materiaaleiltaan ja véaritykseltaan toteuttava
rakennuksen julkisivun tapaan. Tasté vaatimuksesta voidaan
kokonaismassoitteluratkaisuun nojautuen perustellusti poiketa osalla julkisivua.

Pysakointihallin sisddnkayntia koskevat samat laatuvaatimukset kuin julkisivuja
yleenséakin. Yksitoikkoiset yhtendiset pinnat eivét ole maantasokerroksissa
hyvéaksyttyja. Vaikka maantasokerros on Kokonniementien varrella toiminnallisesti
umpinainen, tulee maantasokerroksen kasittelyn olla monipuolinen ja seka véri-
ettd materiaalikasittelyltdan vaihteleva. Vaikka julkisivujen kasittelyssa
korostetaankin rauhallisuutta ja syvyyssuuntaisen vaihtelun minimointia, on
maantasokerroksen elavdéittamiseksi erittain suositeltavaa tutkia esimerkiksi
istuinpenkkien ja istutussaleikkéjen sijoittamista osaksi julkisivuja.



Kattomuoto

Kattomuotoa tai katemateriaalia ei ole méaéritelty. Katon tulee olla niin loiva, etta se
ei muodosta voimakasta julkisivun osaa katukuvassa tai jokifasadirivistossa.
Porvoonjoen puoleisilla rakennusaloilla on katon suurin sallittu korkeusasema
annettu asemakaavassa. Taman lisaksi katoille on mahdollista sijoittaa vahaisesti
teknisia laitteita, kuten puhaltimia ja kulkusiltoja.

Nékyma pohjoisluoteesta Taidetehtaan paéovelta Aleksanterinaukion yli.
Havainnekuva osoittaa hyvaksyttavissa olevien mainoslaitteiden lukumaaran ja
sijoittelutavan. ARRAK Arkkitehdit Oy, 22.11.2016.

Valaistus

Kulkureitit ja sisdaédnkaynnit on valaistava tarkoituksenmukaisesti. Rakennus tulee
myds valaista hienovaraisesti osaksi jokimaisemaa. Valaistuja mainoslaitteita ei
paaasiassa sallita. Muutaman sallitun mainoslaitteen tulee
valaistusvoimakkuudeltaan olla hillitty.

Rakennus tulee varustaa numerovalaisimella. Numerovalaisin tulee sijoittaa ja
toteuttaa niin, etta se on selvéasti havaittavissa vaikeissakin sddolosuhteissa.
Valaisimen valo ei saa haikaista ja siten haitata osoitenumeron luettavuutta
pimealla.

Asuntojen piha

Asuntojen piha-alue sijoittuu kattotasolle. Piha-alueen suunnittelusta ei ole katsottu
tarpeelliseksi antaa yksityiskohtaisia maarayksia. Rakennuslupahakemukseen
tulee liittda pihasuunnitelma. Tonttien vélisia rajoja ei saa aidata korttelialueen
sisalla.

KORTTELI 449, AKY-2 -korttelialue

Yleistd massoittelusta ja aukotuksesta

Kadun puoleisilla rakennusalan rajoilla rakennus on rakennettava kiinni tontin
kadun puoleiseen rajaan. Kaytanndssa soveltamisesta neuvotellaan
rakennuslupahakemuksen jattdmisen yhteydessa.

Sisaankaynnit on sovitettava maastoon siten, etté katualueelle ei sijoitu portaita tai
luiskia. Korkeuserot ratkaistaan talldin rakennuksen sisalla.

Julkisivujen aukotuksessa ja jasentelyssa noudatetaan havainnekuvien periaatteita.
Rakennusten ulkokulmat tulee kadun puolella toteuttaa umpinaisina ja
massoittelullisesti eheind. Jasentelyssa pyritdén selkeédén ja rauhalliseen
aukotukseen, jossa kadun ja Porvoonjoen puoleiset asuinosan parvekkeet on
sulautettu materiaali- ja aukotusratkaisuin osaksi julkisivuja. Paéperiaatteena
korttelin ulkoreunat muodostavissa julkisivuissa on korkeatasoinen jasentely, jossa
umpipinnat, parvekkeet ja sokkeli muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden.

Julkisivut

Materiaalien tulee olla korkealaatuisia ja kauniisti vanhenevia seka huollettavia.
Materiaali- ja varivalintojen tulee tuottaa téssé rakennustapaohjeessa olevien
havainnekuvien antama vaikutelma. Mahdollisia avoimia elementtisaumoja ei
hyvaksyta.

Julkisivumateriaalina kdytetaén puuta tai vaihtoehtoisesti puuvuorauksen
vaikutelman tuottavaa materiaalia, kuten pitkda keraamista julkisivulankkua
ns.lautaurituksella. Varitys on méaériteltdvissa mydhemmin, mutta savyn tulee olla
lammin. Julkisivuista 50 % tulee olla tatd materiaalia ja tdssa osuudessa
painotetaan kadun puoleisia julkisivuja. Pihan puoleiset julkisivut voivat olla myds
paaasiassa vaaleaa rappausta.

Maantasokerroksen julkisivun késittely

Yli 50 cm korkeat sokkelit on materiaaleiltaan ja varitykseltdan toteuttava
rakennuksen julkisivun tapaan. Tasta vaatimuksesta voidaan
kokonaismassoitteluratkaisuun nojautuen perustellusti poiketa osalla julkisivua.

Vaikka julkisivujen kasittelyssa korostetaankin rauhallisuutta ja syvyyssuuntaisen
vaihtelun minimointia, on maantasokerroksen elavéittdmiseksi erittdin suositeltavaa
tutkia esimerkiksi istuinpenkkien ja istutussaleikkdjen sijoittamista osaksi julkisivuja.

Kattomuoto

Kattomuotoa tai katemateriaalia ei ole maaritelty. Katon tulee olla niin loiva, etta se
ei muodosta voimakasta julkisivun osaa katukuvassa tai jokifasadirivistossa.
Porvoonjoen puoleisilla rakennusaloilla on katon suurin sallittu korkeusasema
annettu asemakaavassa. Taman lisaksi katoille on mahdollista sijoittaa vahaisesti
teknisia laitteita, kuten puhaltimia ja kulkusiltoja.



Korttelia rajaavat aidat ja sokkelipinnat

Tavoitteena korttelin ulkoreunat muodostavissa julkisivuissa on korkeatasoinen
jasentely, jossa umpipinnat, parvekkeet, sokkeli ja aidat muodostavat yhtendisen
kokonaisuuden. Nain ollen aitojen tulee olla sekd aukotukseltaan ettéd materiaali- ja
varitysvalinnoiltaan rakennusten julkisivujen kaltaiset. Sokkelipinnan, mahdollisen
aidan ja rakennuksen julkisivun vélinen sauma ei saa nousta
korttelijulkisivupinnassa korostetusti esille.
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Asuinrakennukset havainnekuvassa etualalla. Julkisivujen jasentelyperiaate
ilmenee kuvasta, mutta materiaali- ja varimaailma voi poiketakin havainnekuvassa
esitetysta korkealaatuisen lopputuloksen eduksi. ARRAK Arkkitehdit Oy,
22.11.2016.

Valaistus
Kulkureitit ja sisdénkaynnit on valaistava tarkoituksenmukaisesti.

Rakennus tulee varustaa numerovalaisimella. Numerovalaisin tulee sijoittaa ja
toteuttaa niin, etta se on selvasti havaittavissa vaikeissakin sadolosuhteissa.
Valaisimen valo ei saa haikaista ja siten haitata osoitenumeron luettavuutta
pimealla.

Piha-alue, talousrakennukset ja autokatokset

Piha-alueen suunnittelusta ei ole katsottu tarpeelliseksi antaa yksityiskohtaisia
maarayksia. Rakennuslupahakemukseen tulee liittda pihasuunnitelma, joka alueen

luonteesta johtuen on syyté laatia kokonaissuunnitelmana. Mikali korttelialue
jaetaan mydhemmin tonteiksi, ei tonttien vélisia rajoja saa aidata korttelialueen
sisélla. Leikki- ja oleskelupiha-alueiden tulee olla koko korttelialueen tonttien
yhteisesti kaytettavissa.

Piharakennukset ja autokatokset tulisi toteuttaa paésaantdisesti puuverhoiltuina ja
loivalla harja- tai pulpettikatolla varustettuina. Katemateriaaliksi suositellaan
viherkattoa.

TAIDE RAKENNUSHANKKEESSA

Yleista

Alueella noudatetaan soveltuvin osin vuonna 2014 laadittua Lansirannan
taideohjelmaa tai my6hemp&a sen paivitettya versiota. Sen mukaan
tontinluovutuksen yhteydessa peritéan erillistd ns. taiderahaa, jonka kayttdkohteet
on madritelty taideohjelmassa ja tdssa rakennustapaohjeessa. Alueen
yksityisomisteisia tontteja taidevelvoite ei koske, mutta taiteen sisallyttamista
osaksi rakennushanketta suositellaan niidenkin osalta voimakkaasti.

Taide suunnittelualueella

Taideohjelman 2014 mukaan alueen tontinluovutuksesta tulevasta taiderahasta
osoitetaan hotellia lukuunottamatta 50 % jokirantaan yleiselle alueelle sijoitettaviin
teoksiin ja 50 % korttelialueelle sijoitettaviin taidehankintoihin. Hotellin osalta 50 %
taiderahasta sijoitetaan hotellin Porvoonjoen puoleiseen julkisivuun ja 50 % hotellin
sisétiloihin. Taiteenhankinnan koordinoinnin perusteella taiderahaa voidaan
kohdentaa toisinkin.

Taide jokirannassa

Alueen itédpuolinen rantapuistoalue muodostaa vaiheittain kokonaisuudeksi
rakentuvan tarkeén osan jokirannan molemminpuolista Porvoon kansalliseen
kaupunkipuistoonkin sisaltyvaa virkistysaluetta. Jokiranta on laajana alueena
osoitettu yhdeksi taiteen karkihankkeeksi. Jokirantaan tavoitellaan
suunnittelualueen itdpuolelle mm. leikkipuistoa, jossa teos voisi toimia samalla
leikkivélineena.



HULEVEDET

Tonteilta hulevedet johdetaan Porvoon veden hulevesiviemédriin. Alueen sijainnista ja
maaperan rakenteesta johtuen asemakaavassa ei ole annettu hulevesien
viivytysmaarayksia. Talousrakennusten kattomateriaaliksi suositellaan viherkattoja.
My6s KMA-korttelialueen kattotasoilla, jotka toimivat asuntojen ja hotellihuoneiden
piha-alueina, on hulevesia luonnostaan viivyttavia istutusratkaisuja syyta tutkia.
Rakennuslupahakemukseen on liitettdva hulevesisuunnitelma, jossa hulevesien
mahdollinen viivytys, poisjohtaminen ja tulvareittijarjestely rantapuiston kautta
Porvoonjokeen on esitetty.

PELASTUSREITIT

Pelastusreitit ja -paikat suunnitellaan yksityiskohtaisesti alueen
toteutussuunnittelun yhteydessa. KMA-korttelialueen toteutuksen vaativuuden
osalta sen pelastusreittiratkaisut suunnitellaan erikseen rakennuslupavaiheessa.
Eteldisen AKY-2 —korttelialueen pelastusreitit sijoittuvat padasiassa aluetta
kiertaville katualueille seka korttelipihalle, jonka osalta reitistd ratkaistaan
toteutussuunnittelun yhteydessa. Alueella noudatetaan Itd-Uudenmaan
pelastuslaitoksen pelastusreittien suunnitteluohjetta.



Asemakaava 503

Liit
Detaljplan 503 TiE

Bilaga 7

A=9672m’

Kartta tonttijaosta
Karta 6ver tomtindelningen 1:1500



	503 selostusFI-2.3 hyväksyttäväksi - pakattu
	ASEMAKAAVAN SELOSTUS
	1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
	1.1 Tunnistetiedot
	1.2 Kaava-alueen sijainti
	1.3 Asemakaavan tarkoitus
	1.4  Selostuksen sisällysluettelo
	1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
	1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja
	lähdemateriaalista
	2. TIIVISTELMÄ
	2.1 Kaavaprosessin vaiheet
	2.2 Asemakaava
	2.3 Asemakaavan toteuttaminen
	3.  LÄHTÖKOHDAT
	3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
	3.1.1 Alueen yleiskuvaus
	3.1.2 Luonnonympäristö
	3.1.3 Rakennettu ympäristö
	3.1.4 Maanomistus
	3.1.5 Liikenne
	3.1.6 Tekninen huolto
	3.1.7 Palvelut
	3.1.8 Asukkaat ja työpaikat
	3.1.9 Pohjavesi ja maaperä
	3.1.10 Hulevedet
	3.1.11 Häiriötekijät

	3.2 Suunnittelutilanne
	3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset
	Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
	Maakuntakaava
	Yleiskaava
	Asemakaava
	Rakennusjärjestys
	Tonttijako ja rekisteri
	Pohjakartta
	Rakennuskiellot


	4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
	4.1 Suunnittelun käynnistyminen ja sitä koskevat päätökset
	4.2 Osallistuminen ja yhteistyö
	4.2.1 Osalliset
	4.2.2 Vireilletulo
	4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
	4.2.4 Viranomaisyhteistyö

	4.3 Asemakaavan tavoitteet
	4.4  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
	4.4.1 Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen
	4.4.2 Lausunnot luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen
	ELY-keskus
	Porvoon Museo
	Porvoon Vesi

	4.4.3 Ehdotusvaiheen muistutukset ja viralliset lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

	5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
	5.1 Kaavan rakenne
	5.1.1 Mitoitus
	5.1.2 Palvelut
	5.1.3 Liikenneverkko
	5.1.4 Pysäköinti
	5.1.5 Tonttijako

	5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
	5.2.1  Kaupunkikuva ja -rakenne

	5.3 Aluevaraukset
	5.3.1 Korttelialueet:
	5.3.2 Katualueet:

	5.4 Kaavan vaikutukset
	5.4.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
	5.4.2 Vaikutukset kaupan rakenteeseen ja kilpailuasetelmaan
	5.4.3 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja luonnonympäristöön
	5.4.4  Kaavan vaikutukset kulttuurimaisemaan ja kaupunkikuvaan
	5.4.5  Kaavan vaikutukset Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon
	5.4.6 Varautuminen joen tulvimiseen ja hulevesiin
	5.4.7  Vaikutukset alueen liikenne- ja pysäköintiratkaisuihin

	5.5 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin
	5.6 Ympäristön häiriötekijät
	5.7 Kaavamerkinnät ja -määräykset
	5.8 Nimistö
	6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
	6.1 Toteutuksen ohjaaminen
	6.2 Toteuttamisen ajoitus

	Liite 1_503 sijainti
	Liite 2_503 ajantasa
	Liite 3_503 kartta ja merkinnät- s1
	Liite 3_503 kartta ja merkinnät- s2
	Liite 3_503 kartta ja merkinnät- s3
	Liite 4- OAS 2016-05-11 fi
	503-selostuksen liite 5 - yhteenveto mielipiteistä ja lausunnoista - hyväksymisvaihe
	503 Rakennustapaohje - HYVÄKSYTTY - KaKeL 2017-01-17 - pakattu
	Liite 7 kartta tonttijaosta

