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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Ks. kansilehti.
1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
Ranta-asemakaava-alue sijaitsee Porvoon kaupungissa Vessolandetin saaressa Sondbyn

alueella noin 20 km padssa Porvoosta. Alue rajautuu varttuneisiin mantyvaltaisiin kal-

liometsiin sekd mereen. Suunnittelualueen maapinta-ala on n. 10 ha ja vesipinta-ala n. 1
ha.

O

Kuva: Kaava-alueen sijainti ja alustava rajaus.
1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
Kaavan nimi: Sondby, Langholmen ranta-asemakaavan muutos

Paatarkoitus: Ranta-asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella
toimivan yrityksen toiminnan kehittdminen.

Kaava-alueen pinta-ala: n. 10 ha

Kaavaselostus koskee: 12.5.2021 paivattya asemakaavakarttaa

Kannen kuva: llmakuva, MML avoimet aineistot 12/2020
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e Selvitys jatevesien kasittelyn mahdollisuuksista, Lausunto kaava-
muutoshakemusta varten 2.6.2021, Inspicito Oy ja Insindoritoi-
misto Heikki Pietila Oy

e Arvio merkittdvistd luontoarvoista Porvoon Vessélandetin Lang-
holmenin kiinteistolld 638-464-3-140 vuonna 2020. Faunatican
raportteja 83/2020. Faunatica Oy

e [td-Uudenmaan maakuntakaava

e [t3-Uudenmaan maisematyypit, Itd-Uudenmaan liitto 2007

Kylarakenneohjelma, Porvoo, KV 11.6.2014 § 37
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2. TIVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET
Kaavamuutos on kaynnistetty maanomistajan aloitteesta alkuvuodesta 2021.

Kaupunkikehityslautakunta kasitteli ranta-asemakaavan vireille tuloa 2.3.2021 § 28.
Asemakaavan vireille tulosta on kuulutettu xx.xx.2021.

Kaavaluonnos asetetaan nadhtaville kuulemista varten. Luonnoksesta pyydetaan viran-
omaislausunnot. Osalliset voivat jattaa mielipiteensa kaavan nahtavilla ollessa.

Luonnoksen palautteen pohjalta laaditaan kaavaehdotus. Ehdotus on nahtavilla 30 pai-
vaa kuulemista varten. Ehdotuksesta pyydetdan viranomaislausunnot. Osalliset voivat
jattaa mielipiteensa kaavan nahtavilla ollessa.

Ranta-asemakaavan muutoksen hyvaksyy Porvoon kaupunginvaltuusto.
2.2 ASEMAKAAVA

Maanomistajalla on tarve muuttaa voimassa olevan kaavan varauksia alueella toimivan
yrityksen toiminnan kehittamiseksi. Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja majoitustilo-
ja seka -palveluita tarjoava yritys. Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle uusien
majoitus- ja kokoustilojen, saunan seka vahaisten rakennelmien kuten grillikatoksen tai
laavun toteuttaminen. Rakennusoikeutta kasvatetaan vastaamaan yrityksen tarpeita.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 ha. Kokonaisrakennusoikeus on 880 k-m2. Asemakaa-
voitetun alueen pinta-ala pysyy samana ja kokonaisrakennusoikeus kasvaa 400 k-m?.

Voimassa olevan ranta-asemakaavan mukainen loma-asuntojen korttelialue (RA) on
muutettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM) ja sille on osoitettu
yksi tontti. Tontille on osoitettu rakennusalat majoitus- ja kokoustiloille seka saunara-
kennuksille. Olemassa olevan majoitusrakennuksen kerrosluku on | u % ja muiden ra-
kennusten suurin sallittu kerrosluku on yksi.

Korttelialueen ymparilla sijaitseva metsdalue on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Metsaalueelle on osoitettu rakennusala
olemassa oleville talousrakennuksille. Korttelialueen edustalla sijaitseva lahti on osoitet-
tu vesialueeksi (W).

Kaava-alueelle johtaa Langholmintie, joka on yksityistie. Lingholmintiesta ristedva Lang-
holmin polku johtaa korttelialueelle asti ja on osoitettu kaavassa.

2.3 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN
Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.
Toteutuksesta vastaa maanomistaja.

Kaava-alueen toteutumisen seurannasta vastaa kunta.
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Lanholmen on noin 40 hehtaarin kokoinen saari, joka sijaitsee Sondbyssa Porvoon saa-
ristossa VessOn saaren eteldosassa. Saarelle johtaa Vessontie (yhdystie 1551), joka jat-
kuu Sondbyn kylasta yksityisena Langholmintiena Langholmeniin.

Ranta-asemakaavan muutosalueella sijaitsee kokous- ja majoitustiloja seka -palveluita
tarjoava yritys. Kiinteistolla sijaitsee majoitusrakennuksen ja saunan lisaksi tilan Lang-
holmen tilakeskus.

Kaavamuutosaluetta ymparoivat varttuneet mantyvaltaiset kalliometsat sekd meri. Saa-
ren eteld-lansirannoilla on joitakin loma-asuntoja.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Vessolandet kuuluu Porvoon eteldpuolella olevaan sisdsaaristovydhykkeeseen, jonka
saarilla on laajoja maanviljelysalueita sekd metsatalousalueita. Maisemallisesti sisdsaa-
risto on pienpiirteistd seka vaihtelevaa ja rantaviiva on rikkonaista. Maisema muodostuu
metsaisista kallio- ja moreenivydhykkeista ja niiden valisista savikkopainanteista. Tie on
paaosin sijoitettu kallioperan laaksoja myotaillen. Asutus sijaitsee rannoilla tai laaksoja
ymparoivilla rinteilla peltojen aarella.

Alue on saaristolle tyypillista karua, kallioista ja mantyvaltaista maisemaa, jossa rehevat
kaislikoituneet lahdenpoukamat ja jyrkat avokallioiset rannat vuorottelevat. Kalliopera
alueella on rikkonaista.

Kaava-alue sijaitsee niemessa ja nykyiset rakennuspaikat sijoittuvat niemen lansipuolel-

le, josta aukeaa nakyma merelle. Ranta on puustoinen olemassa olevan saunarakennuk-
sen kallioista edustaa lukuun ottamatta.

Kuva: Ndkymdid rantakallioilta.
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Luonnonolot
Alueen maapera on kalliota.
Kallioinen ranta laskee loivapiirteisesti mereen ja alueella maankorkeus kohoaa kor-

keimmillaan noin 5-9 metriin meren pinnasta. Olemassa olevat rakennukset sijaitsevat
noin 5 metria merenpinnasta.

IImasto on mereinen. Vallitseva tuulen suunta on lansilounaasta. Lahden vedensyvyys on
matalaa, silld kallio on Idhella pintaa.

Rannikko on tulvavaara-aluetta. Ymparistoministerion oppaan, Tulviin varautuminen ra-
kentamisessa, mukaan alin suositeltava rakentamiskorkeus on interpoloituna noin 2,94

metria meren pinnasta.

Alue on kallioperan takia mahdollista radonaluetta.

Kuva: Ladngholmenin alueen pinnanmuotoja. Maanmittauslaitoksen vinovalovarjoste.

Luonnon monimuotoisuus

Alueelle on tehty luontoarvojen arviointi vuonna 2020 (Faunatica Oy). Luontoarvojen
perusselvityksessa arvioitiin yleisesti kohteen luontoarvoja seka EU:n luontodirektiivin IV
ja Il liitteiden lajien ja muiden merkittavien lajien esiintymismahdollisuuksia niiden lajien
osalta, joiden esiintyminen voisi olla mahdollista ja siten mielekasta arvioida/selvittda
kiinteiston alueella. Selvityksessa arvioitiin, tarvitseeko alueella tehda varsinainen luon-
toselvitys tai lajistoselvityksia.

Selvityksen mukaan alueella ei ole luonnonsuojelulain 29 §:n tai vesilain 2 luvun 11 §:n
mukaisia suojeltavia luontotyyppeja. Merkittavimmat luontoarvot ovat selvitysalueen
eteld-itdrannalla sijaitsevat edustavat merenrantaluontotyypit. Lisdksi selvitysalueen
kookkaat kilpikaarnaiset ylismannyt ja vanhat kelot ovat paitsi luonnon monimuotoisuu-
den kannalta, myds maisemallisesti arvokkaita.
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Luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajeista selvitysalueella tavataan todennakaoisesti ainakin
Suomen yleisinta lepakkolajia, pohjanlepakkoa ja mahdollisesti my0s siippalajeja. To-
dennakoisesti selvitysalueen merkitys lepakoille on kuitenkin vahainen, silla mantyval-
taiset metsat eivat usein ole erityisen tarkeita ruokailualueita. Alueella sijaitsevat raken-
nukset eivat ole kovin potentiaalisia lepakoiden lisddantymis- ja levahdyspaikoiksi, ja nii-
den sdilyessa nykyiselldan niihin ei liity selvitystarpeita. Uudet rakennukset voivat olla
lepakoille hyodyllisia, silla ne ovat potentiaalisia lisadantymis- ja levahdyspaikkoja.

Selvitysalueella oli pienialaisesti kirjoverkkoperhoselle soveltuvia elinymparistdja. Nama
elinymparistolaikut ovat kuitenkin liian pienia yllapitamaan pysyvaa kirjoverkkoper-
hoskantaa, joten ne eivat voi olla luontodirektiivin tarkoittamia saannollisesti kaytettyja
lisdantymis- tai levahdyspaikkoja.

Alueella ei ole muille luontodirektiivin liitteen 1V(a) eldinlajeille, esimerkiksi liito-oravalle,
saukolle tai viitasammakolle soveliaita lisddntymis- tai levahdyspaikkoja.

Vesistot ja vesitalous

Alue rajoittuu mereen, jonne myos pintavedet valuvat.

Maa- ja metsatalous

Alueen metséat ovat talouskaytossa.

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei ole suojelukohteita.

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Langholmenin saaren etela-lansirannoilla on joitakin loma-asuntoja, joita osaksi vuokra-
taan kesaisin. Kiinteiston Langholmen tilakeskus sijaitsee luoteessa kaavamuutosalueen
ulkopuolella. Sondbyn kyla sijaitsee noin 5 kilometrin padssa koilliseen ja Porvoon kes-
kusta noin 20 kilometrin padssa.

Kaava-alueella sijaitsee majoitusrakennus ja sauna. Nykyiset majoitustilat riittavat noin
10 hengelle ja kokous- ja ravintolatilat on mitoitettu noin 40 hengelle. Saunarakennus on
valmistunut vuonna 2008 ja nykyinen kokous- ja majoitusrakennus vuonna 2016. Kaksi
voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaista lomarakennuspaikkaa ei ole toteutunut.
Metsdalueella sijaitsee ainoastaan talousrakennuksia, puukatos ja kalustovaja.
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Kuvat: Alueella sijaitsevat saunarakennus (2008) sekd majoitus- ja kokousrakennus
(2016).
Palvelut
Sondbyssa ei sijaitse palveluja. Vessolandetissa on joitakin maatilamyymaloita. Kaupalli-
set ja kunnalliset palvelut sijaitsevat Porvoon keskustassa, noin 20 kilometrin paassa.
Virkistys

Idyllinen saaristo kauniine kalliorantoineen, komeine mantymetsineen seka pienpiirtei-
sine merenlahtineen ja salmineen tarjoaa hyvat lahtokohdat liikkumiselle ja ulkoilulle.
Virkistysmahdollisuuksia alueella on mm. luontoretket, kalastus, marjastus ja sienestys
seka frisbeegolf.

Liikenne

Alueelle johtava Langholmintie on yksityistie. Langholmintiesta ristedva Langholminpol-

ku johtaa niemessa sijaitseville rakennuksille saakka. Lisdksi alueelle on mahdollista saa-

pua veneelld. Ryhmille jarjestetdaan venekuljetuksia Helsingista ja Porvoosta. Alueelle

suuntaavat liikennemaarat vuodessa ovat maltillisia. Nykyiselldan venekuljetuksia saa-

puu vuodessa noin 5 kpl, pienbusseja noin 15 kpl ja henkiléautoja noin 20 kpl.
Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kaava-alueella ei sijaitse arvokkaita rakennuksia, eika tiedossa olevia muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Jatehuollon osalta alue kuuluu aluekerdyksen piiriin ja jatteet on toimitettu kerdyspis-
teelle itse. Alueella on mustille jatevesille umpisailiot ja harmaille jatevesille saotus ja
suodatuskentta. Rakennuksissa on vesi-wc:t.

3.1.4 Maanomistus

Kaavamuutosalue on yksityisomistuksessa.
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3.2  SUUNNITTELUTILANNE
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Alueella on voimassa 15.2.2010 vahvistettu Itd-Uudenmaan maakuntakaava, joka sai
lainvoiman vuonna 2011 KHO:n paatoksella. Ranta-asemakaava-alue on merkitty maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Suun-
nittelumaarayksen mukaan: Alueen suunnittelussa tulee turvata maa- ja metsétalouden
sekd muiden maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Ulkoilumahdollisuuksia ja -
toimintoja tulee edistdd ja alueiden kdyton suunnittelussa tulee ottaa huomioon ulkoilun
ohjaamistarpeen vuoksi polkujen tai ulkoilureittien ja niihin liittyvien levihdys- ja tuki-
alueiden toteuttaminen. Alueen ulkoilutoiminnon tulee sijoittaa siten, ettei merkittdvdsti
haitata alueen maa- ja metsdtalouskdyttéd. Metsdtalouden harjoittaminen alueella pe-
rustuu metsdlakiin.

Niilla alueilla, joilla paakayttotarkoitus on osoitettu aluevarausmerkinnalld, ko. merkinta
maarittelee ensisijaisen maankayttomuodon. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tu-
lee arvioida ja sovittaa yhteen kayttotarkoituksen mukainen maankaytto ja geologiset
arvot.

Kuva: Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta. Kaavamuutosalueen sijainti on merkitty
ympyrilld.

Uusimaa-kaava 2050 on valmisteltu vaiheittain vuosina 2016—-2020 ja korvaa tullessaan
voimaan nyt Uudellamaalla voimassa olevat maakuntakaavat. Maakuntavaltuusto hy-
vaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakuntahallitus paatti kaavojen voimaantu-
losta 7.12.2020. Muutoksenhakuviranomaisena toimiva Helsingin hallinto-oikeus on kui-
tenkin valipaatokselldaan 22.1.2021 kieltéanyt valtuuston hyvaksymispaatosten taytan-
todnpanon kaavoista jatettyjen valitusten perusteella. Taytantédnpanokielto aiheuttaa
sen, ettd maakuntakaavat eivat ole voimassa ennen kuin hallinto-oikeuden varsinainen
paatos ratkaisee asian.
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Ranta-asemakaava-alueelle ei ole osoitettu toimintoja Uusimaa-kaavassa 2050. Uusi-
maa-kaavassa on kuitenkin tunnistettu myos maakuntakaavamerkintéjen ulkopuolisten
alueiden merkitys osana maakunnan kokonaisuutta. Naiden alueiden kayttoon liittyy
merkittavia valtakunnallisia, maakunnallisia tai seudullisia intresseja sekda Uusimaakaa-
valle asetettuja tavoitteita, erityisesti iimastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumi-
seen sekd luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen liittyen. Ndidenkin alueiden tule-
vassa kaytossa korostetaan kestavyytta. Uusimaa-kaavassa on annettu koko aluetta kos-
kevia maarayksia, joissa edellytetddan muun muassa, ettad alue- ja yhdyskuntarakennetta
kehitetddan olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen, olemassa olevaa infrastruktuuria
hyodyntden, viherrakennetta ja sen eheytta vaalien seka ympariston erityiset arvot
huomioiden.

Kuva: Ote Uusimaa-kaavasta 2050. Kaavamuutosalueen sijainti on merkitty ympyrdilld.

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton 22.4.1996 hyvaksytty Porvoon maalaiskunnan
kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaava. Alue on osoitettu kaavassa maa- ja metsata-
lousalueeksi, jolla ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistdarvoja (MU).
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MU

Kuva: Ote hyviksytty Porvoon maalaiskunnan kylien ja haja- asutusaluelden osaylelskaa—
vasta.

Asemakaava

Alueella on voimassa 31.1.2002 hyvaksytty ranta-asemakaava, jossa kiinteiston 3:140
itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen korttelialueelle (RA) kolme tonttia.
Tonteille on sallittua rakentaa 1 kerroksinen loma-asuntorakennus, jonka kerrosala on
enintddn 100 k-m?2. Lisaksi tonteille saa rakentaa talousrakennuksen, jonka kerrosala on
enintdidn 60 k-m? ja tontille 3 talousrakennuksen kerrosala saa pitaa sisdllaan 30 k-m?
saunan. Korttelia ymparoiva niemi on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on eri-
tyista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Porvoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.12.2007. Ra-
kennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008.

Pohjakartta

Pohjakarttana on kdytetty Porvoon kaupungin xx.x.2021 tarkistamaa pohjakarttaa.

Muut aluetta koskevat paitékset, suunnitelmat ja ohjelmat

Kyldarakenneohjelma hyvaksytty Kaupunginvaltuustossa 11.6.2014 § 37. Kylarakenneoh-
jelmaan kuvaa kylarakenteen kehitystavoitteet vuoteen 2030 saakka. Ohjelman tarkoi-
tus on ohjata kaavoitusta, maapolitiikkaa ja rakentamista haja-asutusalueilla. Linjaukset
auttavat kehittamaan kylien asukkaiden elinoloja ja asuinymparistod seka kaupungin
palvelutarjontaa haja-asutusalueilla. Ohjelma luo edellytyksia kaupunkirakenteen tiivis-
tamiselle, kasvihuonepaastdjen vahentdamiselle ja kaupungin talouden tervehdyttamisel-
le. Sondby on kylarakenneohjelmassa merkitty kuuluvaksi saaristoon, jolla on oma luon-
ne ja elinvoima. Saaristo on tarkoitus sailyttaa elavana. Kaupunki tarjoaa liikkuvia palve-

luita seka yllapidetaan virkistyspalveluja koko kaupungin asukkaille. Asukkaiden omaeh-
toista toimintaa tuetaan kaikissa kylissa.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Maanomistajalla on tarve muuttaa voimassa olevan kaavan varauksia alueella toimivan
yrityksen toiminnan kehittamiseksi. Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja majoitustilo-
ja seka -palveluita tarjoava yritys. Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle uusien
majoitustilojen sekd saunan toteuttaminen. Rakennusoikeutta kasvatetaan vastaamaan
yrityksen tarpeita.

4.2  SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Kaavamuutos on kaynnistetty maanomistajan aloitteesta alkuvuodesta 2021.

4.3  OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitusty0 on jarjestetty siten, ettd alueen maanomistajilla ja niilld, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisil-
la ja yhteiséilld, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellddn, on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullises-
ti mielipiteensa asiasta kaavan laadinnan eri vaiheissa.

Luettelo osallisista seka osallisten mahdollisuudet osallistua kaavan laadintaan seka alus-
tava aikataulu on kuvattu kaavan Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.3.2 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelut jarjestetdadan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Viranomai-
silta pyydetaan lausunnot kaavan luonnos- ja ehdotusvaiheissa.

44  ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kyldarakenneohjelman mukaan saaristo on tarkoitus sailyttaa eldvana. Asukkaiden oma-
ehtoista toimintaa tuetaan kaikissa kylissa.

Maanomistajan tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on ranta-asemakaavan muutoksella mahdollistaa korttelissa
2 sijaitsevan yrityksen toiminnan kehittdminen. Asemakaavan muutoksella mahdolliste-
taan uusien majoitustilojen toteuttaminen, uuden saunarakennuksen seka vahaisten ra-
kennelmien, kuten grillikatoksen tai laavun rakentaminen alueelle.

Yleiskaavan tavoitteet

Yleiskaavan tavoitteena on maa- ja metsatalous seka ulkoilun ohjaaminen ja ymparisto-
arvojen sailyttaminen.
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Maakuntakaavan tavoitteet

Maa- ja metsatalousvaltaisen alueen, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU)
suunnittelumaarayksen mukaan: Alueen suunnittelussa tulee turvata maa- ja metsdta-
louden sekd muiden maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Ulkoilumahdollisuuksia
ja -toimintoja tulee edistdd ja alueiden kdytén suunnittelussa tulee ottaa huomioon ul-
koilun ohjaamistarpeen vuoksi polkujen tai ulkoilureittien ja niihin liittyvien levéhdys- ja
tukialueiden toteuttaminen. Alueen ulkoilutoiminnon tulee sijoittaa siten, ettei merkittd-
vdsti haitata alueen maa- ja metsétalouskdyttéd. Metsédtalouden harjoittaminen alueel-
la perustuu metsdlakiin.

Lisaksi Uusimaa-kaavassa 2050 alueiden kaytossa korostetaan kestavyytta. Uusimaa-
kaavassa on annettu koko aluetta koskevia maarayksia, joissa edellytetddn muun muas-
sa, ettd alue- ja yhdyskuntarakennetta kehitetaan olemassa olevaan rakenteeseen tu-
keutuen, olemassa olevaa infrastruktuuria hyédyntden, viherrakennetta ja sen eheytta
vaalien sekd ympariston erityiset arvot huomioiden.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukais-
ta suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnalliset alueidenkadytdn tavoitteet ovat tulleet voi-
maan vuonna 2000. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
uudistamisesta 14.12.2017. Uudistetut valta-kunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulivat
voimaan 1. huhtikuuta 2018. Maankéaytto- ja rakennuslain 24 §:n mukaan tavoitteet on
otettava huomioon kaikessa alueiden kdyton suunnittelussa.

Suunnittelualuetta koskevat erityisesti seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet:

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle. Varaudutaan saan aa-
ri-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.
Edistetdadn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sdilymista. Huolehditaan virkistyskaytt6on soveltuvien alueiden riittavyydes-
ta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Voimassa olevan ranta-asemakaavan mukainen loma-asuntojen korttelialue (RA) on
muutettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM) ja sille on osoitettu
yksi tontti. Tontille on osoitettu rakennusalat majoitus- ja kokoustiloille seka saunara-
kennuksille. Olemassa olevan majoitusrakennuksen kerrosluku on | u % ja muiden ra-
kennusten suurin sallittu kerrosluku on yksi.

Korttelialueen ymparilla sijaitseva metsdalue on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Metsaalueelle on osoitettu rakennusala
olemassa oleville talousrakennuksille. Korttelialueen edustalla sijaitseva lahti on osoitet-
tu vesialueeksi (W).

Kaava-alueelle johtaa Langholmintie, joka on yksityistie. Langholmintiesta ristedva Lang-
holmin polku johtaa korttelialueelle asti ja on osoitettu kaavassa.
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5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 ha. Kokonaisrakennusoikeus on 880 k-m2. Asemakaa-
voitetun alueen pinta-ala pysyy samana ja kokonaisrakennusoikeus kasvaa 400 k-m2.

Pinta-alat kaavavarauksittain:

Kayttotarkoitus pinta-ala (m?) rakennusoikeus (km?)

RM 15 063 880
MU 72 826
W 11014
Kaavatie 3 808
Yhteensa 102 711 880

Kiinteistolla on rantaviivaa korttelialueen edustalla noin 195 metria ja muuta rantaviivaa
1 007 metria.

5.2  YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavamaarayksissa edellytetdan rakennusten muodostavan yhtendisen kokonaisuuden
ja soveltuvan varitykseltdan maisemaan. Kaavassa on annettu maarayksia mm. raken-
nusten julkisivujen ja kattojen varityksesta sekd materiaaleista. Lisdksi on annettu maa-
rayksia jatevesista ja niiden kasittelysta.

5.3  ALUEVARAUKSET

5.3.1 Korttelialueet

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue

Ranta-asemakaavassa on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jossa
rakennusoikeutta on osoitettu yhteens 880 k-m2.

Kaavamaaraysten mukaan:
Kortteliin saadaan muodostaa enintddn ohjeellisen tonttijaon mukainen mddrd tontteja.

Rakennusoikeus on jaettava enintéén 100 k-m2 suuruisiin rakennuksiin, jotka voidaan
kytked toisiinsa katoksella.

Rakennusten pddasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla puuta. Rakennusten tulee muo-
dostaa ilmeeltddn yhtendinen kokonaisuus. Vdrityksen tulee olla hillitty ja soveltua mai-
semaan. Vdrisévy voi olla harmaa, ruskea tai musta. Rakennukset on varustettava harja-
katolla, joka on virisévyltddn tummanharmaa tai musta.

Olemassa olevan majoitusrakennuksen kerrosluku on | u %. Muiden rakennusten suurin
sallittu kerrosluku on yksi.

Saunarakennukset voivat siséltdd ainoastaan sauna-, puku- ja vilvoittelutiloja.
Korttelin kohdalle saa toteuttaa 15 metrid pitkdn betoniponttonilaiturin.

Vesikdymdlén rakentaminen on sallittu ainoastaan niissd rakennuksissa, jotka voidaan
liittdd vesihuoltolaitoksen viemdriverkkoon tai muuhun kaupungin hyvéksymddn jdrjes-
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telmddn. Muut jatevedet voidaan kdsitellé ympdristdsuojeluviranomaisen hyviksymdilld
tavalla.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on ol-
tava vdhintddn +3,0 metrié N2000 —korkeusjéirjestelmdssd. Lisdksi on otettava huomioon
aaltoiluvara. Alinta rakentamiskorkeutta mddritettédessd on tulvavaara otettava siten
huomioon, etté rakenteet eivdt vaurioidu veden noustessa.

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta.

5.3.2 Muut alueet

MU Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.

Metsdalue korttelin ulkopuolella on merkitty maa- ja metsatalousalueeksi MU.
Kaavamaaraysten mukaan:

Maa- ja metsdétalousalueelle saa rakentaa virkistystd palvelevia véhdisié rakennuksia ja
rakennelmia, kuten laavun sekd toimintaa palvelevia talousrakennuksia.

W Vesialue.

Korttelin edusta ja lahti on osoitettu vesialueeksi (W).

Kaavatie

Langholmin polku on osoitettu kaavatieksi.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutusten arvioinnin lahtokohtana on maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n velvoite: Kaa-
van tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeelli-
sessa madrin selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympdristévaikutukset mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Kaavamuutoksessa arvioidaan kaavamuutoksen toteutuksen vaiku-
tuksia voimassa olevan kaavan toteutumiseen nahden. Kaavan muutoksella on eniten
vaikutuksia sen valittdmassa laheisyydessa.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vdesto ja asuminen
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta vaestdon tai asumiseen. Rakennuspaikkojen maara
sdilyy samana.

Yhdyskuntarakenne
Kaavamuutos tiivistda paikallisesti yhdyskuntarakennetta, kun rakennusoikeus alueella
kasvaa.

Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kaavamuutos mahdollistaa yrityksen toiminnan kehittdmisen ja laajentumisen.
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5.4.2

Virkistys

Niemi on kdytanndssa yksityiskdytossa ja palvelee siten lahinna alueella vierailevia ryh-
mia virkistyskaytossa. Kaavamuutos mahdollistaa isompien ryhmien vierailun alueella ja
siten useammat voivat hyotya alueen virkistysmahdollisuuksista.

Liikenne

Liikenteen maara voi vahaisesti kasvaa kaavamuutoksen myoétd, kun rakennusoikeuden
kasvu mahdollistaa ryhmien pidemman viipymisen/yopymisen alueella sekd ryhméakoon
kasvun. Lahtokohtaisesti rakennusoikeuden kasvulla ei kuitenkaan ole vaikutusta ryh-
mien maaraan vuodessa. Umpisailiotyhjennykset lisddantyvat 1-4 ajolla vuodessa.

Rakennettu kulttuuriympadristd ja muinaismuistot

Alueella ei ole arvokkaita rakennuksia, eika tiedossa olevia muinaisjaannoksia. Kaava-
muutoksella ei siten ole vaikutusta kulttuuriymparistéon.

Tekninen huolto

Kaavassa on annettu maarayksia jatevesien kasittelysta. Jatevesien kasittely tulee hoitaa
noudattaen voimassa olevia ymparistonsuojelumaarayksia. Jatevesien kasittelysta teh-
dyt selvityksen (Inspicito Oy/ Insin66ritoimisto Heikki Pietila Oy, 2021) mukaan umpiséi-
liotyhjennykset lisddntyvat 1-4 ajolla vuodessa.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaavamuutoksen toteuttamisesta ei aiheudu vaikutuksia vesistoon tai maaperdan, kun
jatevedet kasitelladn maardysten mukaisesti.

Taloudellisen vaikutukset

Kaava ei aiheuta kaupungille kustannuksia. Maanomistaja vastaa ranta-asemakaavan to-
teuttamisen kustannuksista mm. jatevesin kdasittelyn osalta.

Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavan toteuttamisella ei ole olennaisia sosiaalisia ja kulttuurisia vaikutuksia. Yrityksen
toiminta keskittyy arkipdiviin, eika alueen valittémassa laheisyydessa ole asutusta. Nain
ollen yrityksen toiminnan laajentuminen ei tulisi aiheuttaa hairiota Iahialueen mokkeili-
joille.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne, maisemakuva

Rakennukset on sijoitettu padosin voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisille ra-
kennuspaikoille. Rakennusoikeus rakennuspaikoilla kasvaa soveltuen kuitenkin mitta-
kaavaltaan alueelle. Kaavassa on edellytetty, ettd rakennusoikeus on jaettava enintdan
100 k-m2 suuruisiin rakennuksiin, jotka voidaan kytkea toisiinsa katoksella seka maaratty
rakennuksissa kaytettavasta yhtenaisesta varityksesta. Tumma ja luonnonsavyinen vari-
tys sulauttaa rakennukset maisemaan.

Vaikutukset maisemaan ovat lahinna paikallisia. Ranta on puustoinen ja uudet raken-
nukset voidaan sijoittaa rantapuuston suojaan. Kun rakennukset sovitetaan maaraysten
mukaisesti ymparistoon, ei maisemakuvaan kohdistu merkittavia vaikutuksia.
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Luonnonolot, luonnon monimuotoisuus ja luonnonsuojelu

Maastoselvityksen perusteella kiinteist6lla ei ole erityisen merkittavid luontoarvoja, joita
kaavamuutos vaarantaisi. Kiinteistolla tarkeimmat luontoarvot ovat etela-itarannalla si-
jaitsevat edustavat merenrantaluontotyypit. Rakentaminen sijoittuu enemman lansiran-
nalle, jolloin vaikutukset alueen tarkeimpiin luontoarvoihin pysyvat vahaisina.

Vesistot ja vesitalous

Kasittelemalla jatevedet maardysten mukaisesti, ei kaavamuutoksen toteuttamisesta ai-
heudu vaikutuksia vesistéon tai maaperaan.

Maa- ja metsatalous

Metsat sdilyvat yhtendisina virkistys- ja talouskaytossa.

5.5  YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta. Tulvavaara on huomioitu si-
joittamalla rakennusala riittdvalle korkeudelle meren pinnasta seka antamalla rakenta-
mista koskevia maarayksia.

5.6 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maardykset ovat selostuksen liitteena.

5.7 NIMISTO

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia alueen nimistdon.

5.8 KAAVAN SUHDE VOIMASSA OLEVAAN YLEISKAAVAAN JA ASETETTUIHIN TA-
VOITTEISIIN

Kaavamuutos tiivistda yhdyskuntarakennetta ja keskittaa rakennukset olemassa olevien
rakennusten yhteyteen. Ranta-asemakaavamuutoksella rakennettu alue muodostaa
toimivan kokonaisuuden ja rakennukset voivat hyodyntada yhteisia vesihuoltoratkaisuja.
Muutos tukee alueella sijaitsevan yrityksen toiminnan kehittamista.

Alueelle johtaa olemassa oleva yksityistie. Vesi- ja jatehuolto jarjestetdaan voimassa ole-
vien asetusten mukaan. Kaavamadraysten ja asetusten mukaisella toiminnalla ymparis-
t6on ei kohdistu pilaantumisriskid. Maisemaa ja luontoa vaalitaan sijoittamalla raken-
nukset niin, ettei rakentaminen vaaranna alueen luontoarvoja. Metsat sailyvat yhtendi-
sina virkistyskaytdssa.

5.9 SUHDE MAAKUNTAKAAVAAN

Kaavamuutos turvaa ulkoilu- ja virkistysmahdollisuuksien sdilymisen alueella ja alueen
kehittymisen olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen. Alueen ymparistén arvot huo-
mioidaan kaavoituksessa.

5.10 KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIIN

Rakennuspaikka sijaitsee tulvavaara-alueella, mikd on huomioitu rakennusalan sijoitte-
lussa sekd kaavamaardyksissa alimman rakentamiskorkeuden osalta. Rakennusalalle si-
joitettuna rakennukset sijoittuvat riittdvalle korkeudelle meren pinnasta tulvavaara-
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alueen huomioiden. Kaavassa on annettu maarayksia jatevesien kasittelysta ja alue on
liitettavissa vesijohtoverkostoon. Kaavamuutos mahdollistaa elinkeino- ja yritystoimin-
nan kehittdmisen ja turvaa virkistys- ja ulkoilumahdollisuuksien sailymisen alueella.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS
Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.
Toteutuksesta vastaa maanomistaja.

6.2 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Kaava-alueen toteutumista kaavan mukaisesti seuraa kunta.

Helsingissa 12.5.2021

TENGBOM OY

Maarit Suomenkorpi

Maisema-arkkitehti, YKS 359
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

SONDBY, LANGHOLMEN ranta-asemakaavan muutos

PORVOO LANGHOLMEN, RN:o 3:140, ranta-asemakaava alueella sijaitsevan yrityksen toimin-

nan kehittamiseksi.

Nro

RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue

Suunnittelualue kasittaa kiinteistén osan kiinteistdstd RN:o 3:140 Langhol-
menissa Sondbyn alueella. Kaava-alueen maapinta-ala on noin 9 ha.

2. Hankkeen taustaa

Alueella on voimassa vuonna 2002 hyvaksytty ranta-asemakaava, jossa
kiinteiston 638-484-3-140 itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen
korttelialueelle (RA) kolme tonttia. Korttelissa 2 sijaitsee kokous- ja majoi-
tustiloja seka -palvelua tarjoava yritys, jonka laajentumistarpeisiin voimassa
oleva ranta-asemakaava ei vastaa.

3. Suunnittelun tavoite

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa alueella sijaitsevan yrityksen toiminnan
kehittdminen ajantasaistamalla ranta-asemakaava vastaamaan yrityksen
muuttuneita tavoitteita. Rakennusoikeutta kasvatetaan vastaamaan yrityk-
sen tarpeita ja kerrosluku muutetaan toteutuneen mukaiseksi. Alueelle
osoitetaan matkailupalvelujen korttelialueelle yksi rakennuspaikka.

4. Lahtotiedot

Alueella on voimassa 15.2.2010 vahvistettu Itd-Uudenmaan maakuntakaa-
va, joka sai lainvoiman vuonna 2011 KHO:n paatdkselld. Ranta-asema-
kaava-alue on merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on
erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Suunnittelumaarayksen mukaan:
Alueen suunnittelussa tulee turvata maa- ja metsatalouden seka muiden
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytykset. Ulkoilumahdollisuuksia ja -
toimintoja tulee edistéé ja alueiden kaytdn suunnittelussa tulee ottaa huo-
mioon ulkoilun ohjaamistarpeen vuoksi polkujen tai ulkoilureittien ja niihin
liittyvien levahdys- ja tukialueiden toteuttaminen. Alueen ulkoilutoiminnon
tulee sijoittaa siten, ettei merkittavasti haitata alueen maa- ja metsatalous-
kayttoa. Metsatalouden harjoittaminen alueella perustuu metsalakiin.

Niilld alueilla, joilla paakayttétarkoitus on osoitettu aluevarausmerkinnalla,
ko. merkintd maarittelee ensisijaisen maankayttbmuodon. Yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee arvioida ja sovittaa yhteen kayttétarkoituk-
sen mukainen maankaytt6 ja geologiset arvot.
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Kuva: Ote Itd-Uudenmaan maakuntakaavasta. Kaavamuutosalueen sijainti
on merkitty ympyrdilld.

Uusimaa-kaava 2050 on valmisteltu vaiheittain vuosina 2016—2020 ja kor-
vaa tullessaan voimaan nyt Uudellamaalla voimassa olevat maakuntakaa-
vat. Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maa-
kuntahallitus paatti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020. Kaavat tulevat
voimaan, kun paatdksestd on kuulutettu maankaytté- ja rakennusasetuk-
sen § 93 mukaisesti alueen kunnissa. Ranta-asemakaava alueelle ei ole
osoitettu toimintoja Uusimaa-kaavassa 2050. Uusimaa-kaavassa on kui-
tenkin tunnistettu myés maakuntakaavamerkintéjen ulkopuolisten alueiden
merkitys osana maakunnan kokonaisuutta. Naiden alueiden kayttoon liittyy
merkittdvia valtakunnallisia, maakunnallisia tai seudullisia intresseja seka
Uusimaakaavalle asetettuja tavoitteita, erityisesti iimastonmuutoksen hillin-
téaan ja siihen sopeutumiseen sekd luonnon monimuotoisuuden turvaami-
seen liittyen. Naidenkin alueiden tulevassa kaytdssa korostetaan kestavyyt-
ta. Uusimaa-kaavassa on annettu koko aluetta koskevia maarayksia, joissa
edellytetddn muun muassa, ettd alue- ja yhdyskuntarakennetta kehitetaan
olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen, olemassa olevaa infrastruktuu-
ria hyoddyntaen, viherrakennetta ja sen eheytta vaalien seka ympariston
erityiset arvot huomioiden.

Kuva: Ote Uusimaa-kaavasta 2050.
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Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton 22.4.1996 hyvaksytty Porvoon
maalaiskunnan kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaava. Alue on osoitet-
tu kaavassa maa- ja metsatalousalueeksi, jolla ulkoilun ohjaamistarvetta tai
ymparistéarvoja (MU).

Y MU
Kuva: Ote hyvdksytty Porvoon maalaiskunnan kylien ja haja-asutusalueiden
osayleiskaavasta.

Alueella on voimassa 31.1.2002 hyvaksytty ranta-asemakaava, jossa kiin-
teistdn 3:140 itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen korttelialueelle
(RA) kolme tonttia. Tonteille on sallittua rakentaa 1 kerroksinen loma-
asuntorakennus, jonka kerrosala on enintdan 100 k-m2. Lisaksi tonteille saa
rakentaa talousrakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 60 k-m? ja tontille
3 talousrakennuksen kerrosala saa pitaa sisallaan 30 k-m2 saunan. Korttelia
ympardiva niemi on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityista
ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Kuva: Ote vuonna 2002 hyvdksytystd ranta-asemakaavasta.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Porvoon kaupungin rakennusjarjestyksen
12.12.2007. Rakennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008.
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5. Kaavoituksen kes-
keisimmat vaiku-
tukset

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetdan kaavan toteutuksen vaiku-
tukset maankayttd- ja rakennuslain sekd -asetuksen edellyttamalla tavalla.
Kaavoitusta ja vaikutusarviointia varten laaditaan tarkoituksenmukaiset selvi-
tykset, kuten luontoselvitys.

Kaavan muutoksella on vaikutuksia l1ahinna asemakaava-alueella ja keskei-
simmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Suurimmat vai-
kutukset arvioidaan kohdistuvan maisemaan, silld rakennusoikeus alueella
kasvaa. Rakennukset voidaan kuitenkin sijoittaa rantapuuston suojaan seka
rakentamista ohjata kaavamaarayksin, jolloin kaavamuutoksen vaikutukset
rantamaisemaan pysyvat vahaisina.

6. Osalliset

Maanomistajat
Naapurimaanomistajat

Kaavoituksen kuluessa kuultavat viranomais- ym. tahot:
Porvoon kaupungin seuraavat yksikot:
Kaupunkimittaus
Terveydensuojelu
Rakennusvalvonta
Ymparistonsuojelu

Uudenmaan liitto
It&-Uudenmaan pelastuslaitos

Lautakunnat:

Kaupunkikehityslautakunta
Terveydensuojelujaosto

Uudenmaan ELY-keskus

7. Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestaminen

Vireilletulovaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §)
- MRL 66 §:n viranomaisneuvottelu pidetaan tarvittaessa, muilta osin
neuvottelut hoidetaan tydkokouksina.

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

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos ja muu suun-
nittelumateriaali ovat esilld Palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori B ja
internetissd Porvoon kaupungin kotisivuilla, www.porvoo.fi. Osallisille
varataan mahdollisuus esittaa kirjallisia mielipiteitad. (Koronarajoitusten
aikana Palvelupiste Kompassiin ainoastaan ajanvarauksella, puh.
020 692 250)

- Kaavaluonnoksen nahtavilld olosta tiedotetaan kirjeelld naapurimaan-
omistajille/-haltijoille, lisdksi kuulutus Uusimaassa, Ostnylandetissa ja
Itavayla-lehdissa
seka Porvoon kaupungin kotisivuilla www.porvoo.fi.

- Laatimisvaiheen lausunnot:

Kommentit/alustavat lausunnot viranomaistahoilta.



http://www.porvoo.fi/
http://www.porvoo.fi/
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Neuvottelukierros:
- Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetaan tarvittaessa neuvotteluja
eri tahojen kanssa.

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

- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla Palve-
lupiste Kompassissa, Rihkamatori B, ja internetissd Porvoon kau-
pungin kotisivuilla, www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus
esittda kirjallisia muistutuksia. (Koronarajoitusten aikana Palvelupiste
Kompassiin ainoastaan ajanvarauksella, puh. 020 692 250)

- Kaavaehdotuksen nahtavilld olosta kuulutetaan sekd Uusimaassa,
Ostnylandetissa ja Itéavayla-lehdissé seka Porvoon kaupungin kotisi-

vuilla www.porvoo.fi.

Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)
Uudenmaan ELY-keskus
Uudenmaan liitto
Ymparistonsuojelu
Terveydensuojelujaosto
Ita-Uudenmaan pelastuslaitos
Lausuntoa ei pyydeta, mikali lausunnonantaja ilmoittanut, ettei lausuntoa
ole tarpeen pyytaa

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta:(MRL 65 § 2)
- Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toi-
mitetaan kaupungin perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta.

[Imoitus kaavan hyvaksymisestd (MRL 67 §)
- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan ELY-keskukselle, seka niille, jotka
ovat sitd kirjallisesti pyytaneet. llmoitus kaupungin Kkotisivuilla

WWW.porvoo.fi

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen:(MRA 93 §)
- lImoitus kaupungin kotisivuilla www.porvoo.fi.

Kaavoitushankkeen
aikataulu

Ranta-asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt alkuvuodesta 2021. Ta-
voitteena on, ettd kaupunginvaltuusto / kaupunkikehityslautakunta hyvak-
syy kaavan vuonna 2021.

Kaavan laatija

Maarit Suomenkorpi, maisema-arkkitehti YKS 359

Tengbom Oy

Salomonkatu 17 A,

00100 Helsinki

puh: 050 415 3009

sahkoposti: maarit.suomenkorpi@tengbom.fi

10.

Kaavan hyvaksymi-
sen valmistelu

Porvoon kaupunki
Kaupunkisuunnittelu
PL 23

06101 PORVOO

Kayntiosoite: Rihkamatori B, Il krs



http://www.porvoo.fi/
http://www.porvoo.fi/
http://www.porvoo.fi/
http://www.porvoo.fi/
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Porvoon kaupunki
Borga stad

LANGHOLMEN, SONDBY

Ranta-asemakaavan muutos
Andring av stranddetaljplan

Sondbyn kyla, kiinteistd 638-464-3-140
Sondby by, fastigheten 638-464-3-140

Ranta-asemakaavan muutos koskee korttelia 2 sekd osaa vesialueista,
kaavateistd sekd maa- ja metsatalousalueista.
Ranta-asemakaavanmuutoksella muodostuu kortteli 2 ja vesi-, kaavatie-,
sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Andringen av stranddetaljplanen berér kvarter 2 samt en del av
vattenomradena, planvagarna och jord- och skogsbruksomradena. Med
stranddetaljplaneandringen bildas kvarter 2 och vatten-, planvags- samt
skogs- och jordbruksomraden.

RANTA-ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER | STRANDDETALJPLAN

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for byggnader som betjanar turism.

MU Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta.
Jord- och skogsbruksomrade med séarskilt behov av att styra friluftslivet.

W Vesialue.
Vattenomrade.

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomréade.
Korttelin numero.

Kvartersnummer.

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

LANGHOLMINPOLKU Kadun tai tien nimi.
Namn pa gata eller vag.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
Byggnadsyta pa vilken man far placera ett skarmtak.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa saunan.
Byggnadsyta pa vilken man far placera en bastu.

Kaavatie.
Planvag.




YLEISET MAARAYKSET

Kortteliin saadaan muodostaa enintdan ohjeellisen tonttijaon mukainen maara tontteja.

Rakennusoikeus on jaettava enintdan 100 k-m2 suuruisiin rakennuksiin, jotka voidaan kytkea toisiinsa
katoksella.

Rakennusten paaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla puuta. Rakennusten tulee muodostaa ilmeeltdan
yhtendinen kokonaisuus. Varityksen tulee olla hillitty ja soveltua maisemaan. Varisavy voi olla harmaa,

ruskea tai musta. Rakennukset on varustettava harjakatolla, joka on varisavyltdan tummanharmaa tai

musta.

Olemassa olevan majoitusrakennuksen kerrosluku on | u %2. Muiden rakennusten suurin sallittu kerrosluku
on yksi.

Saunarakennukset voivat sisaltdd ainoastaan sauna-, puku- ja vilvoittelutiloja.
Korttelin kohdalle saa toteuttaa 15 metria pitkan betoniponttonilaiturin.

Vesikdymalén rakentaminen on sallittu ainoastaan niissé rakennuksissa, jotka voidaan liittaa
vesihuoltolaitoksen viemariverkkoon tai muuhun kaupungin hyvaksymaan jarjestelmaan. Muut jatevedet
voidaan kasitella ymparistdsuojeluviranomaisen hyvaksymalla tavalla.

Maa- ja metsatalousalueelle saa rakentaa virkistysta palvelevia vahaisia rakennuksia ja rakennelmia,
kuten laavun seka toimintaa palvelevia talousrakennuksia.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on oltava vahintaan
+3,0 metrid N2000 -korkeusjarjestelmassa. Lisaksi on otettava huomioon aaltoiluvara. Alinta
rakentamiskorkeutta maéritettdessé on tulvavaara otettava siten huomioon, etta rakenteet eivat vaurioidu
veden noustessa.

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta.

ALLMANNA BESTAMMELSER
| kvarteret far bildas hdgst det antal tomter som anges i den riktgivande tomtindelningen.

Byggnadsratten pa varje tomt skall delas in i byggnader pa hégst 100 m2 -vy vilka kan kopplas ihop
med skarmtak.

Byggnadernas fasader skall i huvudsak vara av tra. Byggnaderna skall bilda en enhetlig helhet.
Fargsattningen skall vara diskret och vara anpassad till landskapet. Fargnyansen kan vara gra, brun
eller svart. Byggnaderna skall férses med sadeltak vars farg ar morkgra eller svart.

Den befintliga inkvarteringsbyggnadens vaningstal ar | u 2. De 6vriga byggnadernas stdrsta tilldtna
vaningstal ar ett.

Bastubyggnaderna kan innehalla endast bastu-, omkladnings- och svalkningsutrymmen.

Vid kvarteret far en 15 meter lang brygga pa betongpontoner forverkligas.

Byggandet av vattenklosett ar tillatet endast i de byggnader som kan anslutas till vattenreningsverkets
avloppsnat eller till ett annat av staden godkant system. Ovrigt avloppsvatten kan behandlas péa ett av
miljoskyddsmyndigheterna godkant satt.

Pa jord- och skogsbruksomradet far man bygga sma byggnader och konstruktioner som betjanar
friluftslivet, sdsom vindskydd samt ekonomibyggnader som betjanar verksamheten.

Vid havsstranden skall andra byggnaders @n batskjuls lagsta byggnadshdjd vara minst +3,0 meter enligt
N2000- hojdsystemet. Dessutom skall vagsvall beaktas. Vid be-stdmmandet av byggnadshéjden skall
Oversvamningshotet beaktas sa att konstruktionerna inte skadas ifall vattenytan hojs.

Vid byggandet skall mdjlig radonolagenhet beaktas.




Ranta-asemakaavan pohjakartta tayttad maankaytt6- ja rakennuslain 54 a §:n vaatimukset.

Detaljplanens baskarta fyller fordringarna i 54 a § markanvandnings- och bygglagen.

Viran puolesta / Ex officio

Kaupungingeodeetti

Stadsgeodet Terhi P6llanen

kaupunkikehityslautakunta / stadsutvecklingsndmden| xx.xx.2021 § xx

ehdotus nahtavilla /férslag framlagt X.X.2021 - xx.xx.2021

kaupunkikehityslautakunta / stadsutvecklingsndmden| x.xx.2021 § xx

luonnos nahtavilla / utkast framlagt XX.XX.2021 - xx.xx.2021

vireilletulo / anhangighet 2.3.2021 § 28

Kohde Sisalto Mittakaava
Porvoon kaupunki Borga stad Luonnos 1:2 000

SONDBY, LANGHOLMEN Utkast

Ranta-asemaakaavan muutos
Andring av stranddetaljplan

TENGBOM OY TYONUMERO PIIRROSNUMERO
1060-02 01

Salomonkatu 17 A 00100 HELSINKI [ PAIVAYS YHTEYSHENKILO
TEL +358 29 170 5880 . .
www.tengbom.fi | 12.5.2021 Maarit Suomenkorpi
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LIITE / BILAGA 4 *:

638-464-2-81

Muutettava ranta-asemakaava / stranddetaljplan som skall andras
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LITE 5

TILAKESKUKSEN LAITURI

OLEMASSA OLEVA
KALUSTOSUOJA
% OLEMASSA OLEVA
PUUKATOS
UUDET MAJOITUSRAKENNUKSET 2X100m2,
OLEMASSA OLEVA

(yhteensi 400 m2) YHDISTETAAN
KATETULLA OLESKELUKUISTILLA

GRILLIKOTA O

SAUNA 120 1y

NYKYISEN KIVILAITURIN
JATKEEKSI UUSI 15m

JA SAVUSAUNA 70m2

HAVAINNEKUVIA - VIITESUUNNITELMA
TENGBOM OY LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 12.5.2021
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NYKYINEN SAVUSAUNA NYKYINEN MAJOITUS-/ KOKOUSRAKENNUS

NYKYINEN MAJOITUS-/ UUSI MAJOITUSRAKENNUS
KOKOUSRAKENNUS JA SAUNAT

UUSI MAJOITUSRAKENNUS NYKYINEN SAVUSAUNA
JA SAUNA

Uudet majoitusrakennukset on sijoitettu nykyisen kokous- ja majoitusrakennuksen seka savusaunan taakse kauemmas rantaviivasta. Pieni rantasauna on sijoitettu voimassa olevan ranta-
asemakaavan mukaiselle paikalle ja suurempi sauna sen taakse. Kuten nykyinen kokous- ja majoitusrakennus, oikeilla materiaali- ja varivalinnoilla uudet rakennukset eivat juuri erotu

rantamaisemassa puuston takaa. Avokallioiden laheisyyteen ei sijoiteta uusia rakennuksia.

RAKENTAMINEN RANTAMAISEMASSA
LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 12.5.2021

TENGBOM OY



