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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

PORVOO

OPISTOKUJA 1

22. KAUPUNGINOSA, KORTTELI 419, OSA KORTTELIA 425 JA 430 SEKA KATUALUE
Asemakaavamuutos koskee:

Kaupunginosa 22, osa korttelia 425 ja 430 seka katualue seké osa kiinteistoa 638-485-1-12.
Opistokuja, Gammelbackantie ja Peippolantie.

Asemakaava

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 2015

Asemakaava virallisesti ndhtavana: Kaupunkikehityslautakunta 25.5.2021 § 77

Asemakaavan hyvaksyminen: Kaupunkikehityslautakunta 14.12.2021 8§ _ , kaupunginhallitus
. .202_8  , kaupunginvaltuusto . .20218§

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee lahelld Porvoon keskustaa, kaupunginosassa 22 (N&si), Gammelbackantien
varrella, Opistokujan ja Peippolantien valissa. Alue sijaitsee l&helld Porvoon keskustaa. Etdisyys
kaupungin torille ja linja-autoasemalle on noin 1,5 kilometrid. Liite 1 osoittaa suunnittelualueen si-
jainnin opaskartalla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaava on sisalléltaan kolmiosainen. Kaavan paatarkoitus on tutkia kerrostalovaltaisen asuinkorttelin
sijoittamista kaupunkikuvallisesti kehittyvdan paikkaan. Kaavoitetun asuinkorttelin tarkoitus on lisata
asumisen mahdollisuuksia keskustan l&heisyydessa ja tdydent&é viereisia kerrostalokorttelialueita.
Taman liséksi tarkoitus on ajantasaistaa ajantasakaava Stromborgska skolanin osalta seka ratkaista
kaava-aluetta ympardivien ja sen lapi kulkevien liikennealueiden mitoitus- ja yhteystarpeet ottaen
huomioon asemakaavamuutostyon oleellisimmat reunaehdot.

Suunnittelualue on yhteensa kooltaan noin 3,3 hehtaaria.
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Rakennustapaohje

Kartta tonttijaosta

Suunnitelman piha-alueen pinta-ala — vertailua laheisiin kerrostalokortteleihin

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, tausta-
selvityksista ja lahdemateriaalista
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Tulvariskien alustava arviointi, 18. Porvoon vesistoalue. .........covveevveivieiviiiiinnnnnn,
Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus, Helsinki 2010

Porvoon meluselvitys, Ramboll 2013

Missa maat on mainiommat, Uudenmaan kulttuuriymparistot. ............cccccceeeeeeen.
Uudenmaan liiton julkaisuja E 176. Uudenmaan liitto, Helsinki 2016

Liikennemaarat, keskimaarainen vuorokausilikenne, Porvoon kaupunki 2018
Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet 2017, valtioneuvosto

Uudenmaan vesienhoidon toimenpideohjelma vuosille 2016 — 2021. ..................
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, 2015

Unelmien Porvoo 2030 kaupunkistrategia

liImasto-ohjelma 2019-2030

Ikaéntyneiden hyvinvointisuunnitelma 2020-2023

10. Maapoliittiset linjaukset 2012
11. Asumisen ohjelma 2030
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe: Kaavatyon kaynnistamisen taustalla oli Porvoon tilapalveluiden aloittama hankesuun-
nitelmavalmistelu liittyen ruotsinkielisen yhtendiskoulun (Vastra enhetsskolan) ja Nasin paivakodin
sijoittamisesta alueelle. Taman liséksi tarkoituksena oli tutkia ns. Point Collegen tontin muuttamista
asuntorakentamiseen sopivaksi. Kaavoituksen vireille tulosta ilmoitettiin ensimmaisen kerran
vuonna 2015 kaupunkisuunnittelun ty6ohjelmassa. Taman jalkeen suunnittelualueeseen liittyvasta
kaavatyOsta on tiedotettu vuosittain laadittavissa kaavoituskatsauksissa, viimeksi vuonna 2021.

Luonnosvaihe: Hankesuunnitelmat yhtendiskoulusta ja paivakodista valmistuivat vuonna 2017. Nii-
den yhteydessa paatettiin, ettd koulun rakennusluvan perusteet valmistellaan poikkeamispaatok-
sella seka paivakodin sijoittamisesta Lansirannalle. Paatoksen jalkeen kaavatydn tarkoitus on ollut
ratkaista uuden koulun vaikutukset alueen liikennejarjestelyihin seké tutkia Point Collegen tontin
muuttamista asuntorakentamiseen sopivaksi. Vuoden 2019 paatteessa Point Collegen tontille haet-
tiin suunnitteluvarausta ja se myonnettiin hakijalle 31.12.2020 saakka. Kaavaluonnos oheismateri-
aaleineen on esitelty kaupunkikehityslautakunnassa vuoden 2020 paatteessd, ja ne ovat olleet ndh-
tavilla aikavalilla 2.9.-7.10.2020.

Ehdotusvaihe: Asemakaavaehdotus esiteltiin kaupunkikehityslautakunnassa 25.5.2021 ja asetet-
tiin nahtaville 16.6.-2.7. ja 2.8. — 16.8.2021. Hyvaksymisvaihe: Asemakaava hyvaksyttiin _. .2021.

2.2 Asemakaava

Asemakaavalla on tarkoitus lisédta monipuolisen asumisen mahdollisuuksia Porvoossa. Entisen Point
Collegen tontilla luodaan edellytykset asuinkerrostalorakentamiselle ymparistdon, jonka muita kayt-
totarkoituksia ovat opetus- ja terveydenhoitotoiminta. Keskeinen tavoite on eheyttdd alueen yhdys-
kuntarakennetta seka luoda arkkitehtuurin keinoin viihtyisa kortteli, jolla on oma varikas ilme.

Entisen Point Collegen tontille suunnitellut asuinrakennukset ovat korkeudeltaan viisi- ja kuusiker-
roksisia pistetaloja. Asuinrakentamiseen on asemakaavassa osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
9500 k-m?. Rakennusoikeus vastaa noin 128 asuntoa noin 185 asukkaalle.

Samalla ajantasaistetaan asemakaava Stromborgska skolanin alueella. Alueelle on rakentunut
vuonna 2019 koulurakennus ymparistdineen. Koulun korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta
10 680 k-m?. Ajantasaistamisen liséksi aluetta ymparoivat ja sen lapi kulkevien liikennealueiden mi-
toitus- ja yhteystarpeet ratkaistaan ottaen huomioon asemakaavamuutostyon oleellisimmat reuna-
ehdot. Nasin alueen kouluissa opiskelee kaikkiaan noin 1200 lasta ja nuorta seka alueella asioi mer-
kittava maara terveyskeskuksen asiakkaita. Tama korostaa tarvetta kiinnittaa erityista huomiota alu-
een liikenneolosuhteiden ymparistdssa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan hyvaksymisen jalkeen alueen toteuttaminen kaynnistynee ns. Point Collegen tontilla
asemakaavan saatua lainvoiman ja tontinluovutuksen kaynnistyttyd. Korttelialueelle on myonnetty
suunnitteluvaraus rakentajalle. Strémborgska skolanin tontilla kaavan osoittama rakentuminen on jo
paaasiassa toteutunut.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue kasittaa nykyisin korttelissa 425, luoteessa sijaitsevan entisen Point College ammat-
tioppilaitoksen tontin seka kaakossa sijaitsevan Strémborgska skolan nimella tunnetun yhtenaiskou-
lun alueen. Taman liséksi etelassé alueeseen sisaltyy pieni osa Nasin terveyskeskuksen pysakoin-
tialuetta korttelialueella 430. Suunnittelualuetta rajaavat luoteessa Gammelbackantie, lounaassa
Peippolantie, koillisessa Opistokuja seka kaakossa urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU), jossa
sijaitsee Nasin lahiliikunta-alue.

Alueen valittdmassa laheisyydessa sijaitsee merkittavasti terveydenhoitopalveluihin ja koulutukseen
littyvaa toimintaa seké asumista. Koillisessa, korttelissa 429, sijaitsevat nykyisellaan Albert Edelfel-
tin ja Tulliportin koulualueet seka Nasin paivakoti vaistotiloissa. Kaakossa, korttelissa 430, toimii
Nasin terveysasema. Luoteessa sijaitsee pientalokortteli 412 ja pienehké l&hivirkistysalue (VL) seka
lounaassa ja koillisessa kerrostalokorttelit 417 ja 426. Kortteleiden 417 ja 430 vélissa sijaitsee lisaksi
puistoalue (P).

Suunnittelualueen tarkempi kuvaus alueen luonnonymparistosta ja rakennetusta ymparistosta on
kuvattu luvuissa 3.1.2 - 3.1.3. Alaluvuissa kuvataan myos alueen fyysistd, toiminnallista ja sosiaalista
tilaa. Kuva 1 osoittaa suuntaa antavasti seuraavissa luvuissa kasiteltavia alueita.

Kuva 1 Suunnittelualue (kortteli 425) ja sitd ympéardivat korttelit seka virkistysalueet
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3.1.2 Luonnonymparisto
3.1.2.1 Maisemarakenne ja ilmasto

Maisemarakenteeltaan alue on jokilaaksoa, jota reunustavat katkonaisen pitkittaisharjujaksot ja nii-
hin kuuluvat maet (kuten N&sinmaéki). llmastoltaan Porvoo kuuluu eteld- ja lounaisrannikon tammi-
ilmastovyohykkeeseen, jolloin meren laheisyys takaa lauhkeat ilmasto-olot. Pienilmastoltaan suun-
nittelualueen laaksopainanne on tuulensuojaisena edullinen. Toisaalta jokilaaksoon tapaa painua
kylm&a ilmaa, jolloin ilmankosteus lisdéntyy ajoittain usvaksi asti. Vaikka kovat merituulet eivat saa-
riston vaikutuksesta ulotukaan kaupunkiin, vallitseva tuulensuunta on lounainen ja jokilaakso voi voi-
mistaa solamaisena ilmanvirtausta.

3.1.2.2 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Pinnanmuodoltaan suunnittelualue on paaosin tasaista ja Porvoonjokea kohti viettdvaa maata.
Korkeimmillaan alue on miltei 25 metria merenpinnan ylapuolella lounaiskulmassa ja matalimmillaan
noin 14 metria merenpinnan ylapuolella koilliskulmassa (korkeusasemajarjestelma N2000).
Gammelbackantien ja suunnittelualueen véaliselld rajalla maanpinnan korkeusero on lyhyella matkaa
jopa noin kolme metrid, joka muodostaa tdahan kohtaan erottuvan, harjumaisen, pinnanmuodon.
Kuva 2 havainnollistaa suunnittelualueen korkeustietoja kartalla.

Suunnittelualuerajaus
Planeringsomradesgrans

Korkeusasema (N2000 -jarjestelma)
Hojdlage (N2000 -systemet)

Kuva 2 Ote alueen kantakartasta, johon korostettu keskeiset korkeuspisteet N2000 -jarjestelmassa,
ei mittakaavassa (Lahde: Porvoon kaupunki 2020)

Alue on vanhaa rakennettua kaupunkitaajamaymparistda. Nain alueelle ei ole ollut tarpeen tehda
yleistd kaavoitusvaiheessa maapera- tai rakennettavuusselvitystd. Suuntaa antavien maaperéatieto-
jen mukaan suunnittelualue on paéosin hiekkavaltaista harjua ja kaakkoiskulmasta (Stromborgska
skolanin alueella) pienin osin savea. (Lahde: Geologian tutkimuskeskus GTK, Maankamara)
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3.1.2.3 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijoittuu Porvoonjoki (18) ja Suomenlahden rannikkoalue (80) -paavesistdalueiden
rajalle (Kuva 3). Paavesistot ovat mereen laskevien jokien vesisttalueita, ja ne ovat rannikkoalueita
lukuun ottamatta nimetty jokien mukaan. Tama tarkoittaa, etta suunnittelualueen hulevedet kulkeu-
tuvat paaasiallisesti Porvoonjokeen, mutta mahdollisesti osin puro- ja ojaosuuksien avulla rannikolle,
Gammelbackan venesataman laheisyyteen. Alue on yleisesti verraten alavaa, mutta suunnittelualue
ei kuitenkaan sijoitu lahelle tulvariskialueiksi maaritettyja osuuksia. (Lahde: ELY-keskus, Tulvaris-
kien alustava arviointi; Syke, tulvakarttapalvelu)

‘ Suunnittelualue
Planeringsomrade
A

Paavesistorajat 1 8

Grans for huvudvattendrag

18 P&avesistonumero
Nummer pé huvudvattendrag

80

Kuva 3 Ote Maankamara -kartasta, joka kuvaa ymparistén keskeisia vesistéalueita, ei mittakaavassa
(Kuvaldhde: GTK, Maankamara)

Suunnittelualue sijaitsee pohjaveden muodostumisalueella ja luokassa 1. Muodostumisalue tarkoit-
taa pohjavesialueen hyvin vettd lapaisevaa osaa, jolla on vaikutusta muun muassa veden laatuun.
Pohjavesialueen luokka 1 tarkoittaa, etta kaytetddn yhdyskunnan vedenhankintaan. L&hin pohjave-
denottamo sijaitsee Linnamé&elld, jota kaytetddn varavedenottamona. (Lahde: GTK, Maankamara;
Ymparisto.fi, pohjavesialueet)

3.1.2.4 Kasvillisuus, eldaimistd ja muut merkittavat luonnon ominaispiirteet

Suunnittelualueen kasvillisuus on valtaosin kaupunkimaisesti hoidettua ja silla ei ole tunnistettu mer-
kittavia luontoarvoja. Alueella sijaitseva puusto lajistoltaan vaihtelevaa ja eri ikaista - [ahinna kuusia,
mantyja ja koivuja. Luonnontilaisimmat alueet ovat pientalokorttelin 412 vieressa sijaitseva pienehko
l&hivirkistysalue (VL) seké kortteleiden 417 ja 420 valissa sijaitseva osuus puistoaluetta (P). Alueella
ei sijaitse myodskaan merkittavasti luonnon elaimia.
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3.1.3 Rakennettu ja toiminnallinen ymparisto

Suunnittelualue ja sen lahiymparistd on paaosin rakennettua ymparistoa, johon on sijoittunut jo vuo-
sikymmenia terveydenhoito- ja opetustoimintaa seka asumista. Rakennuskannaltaan ymparistd on
kerroksellista. Asuinrakennuksiltaan alue painottuu jalleenrakennusaikaan. Julkiset rakennukset
edustavat vanhimmilta osiltaan 1910-lukua sekd uudempaa 2000-luvun rakentamista.

3.1.3.1 Kortteli 425, entinen Point College

Suunnittelualueella, korttelin 425 luoteisessa osassa, on aiemmin sijainnut niin kutsuttu Point Col-
lege -koulurakennuskokonaisuus. 1960-luvulla rakennettu ja myohemmin 1980-luvulla laajennettu
koulurakennuskokonaisuus on alun perin toiminut Porvoon kauppaoppilaitoksen toimitiloina ja myo-
hemmin 1990-luvun taitteessa myo6s terveydenhuollon opetustoimitiloina. Rakennus oli kooltaan
noin 5 700 m? ja p&&osin kolmikerroksinen (kaksi kerrosta ja maanpaallinen kellarikerros).

Vuonna 2018 toiminta siirtyi uusiin tiloihin Lansirannalle Edupolin toimitiloihin. Samoihin aikoihin ra-
kennuksessa todettujen siséilmaongelmien vuoksi tilat asetettiin kayttokieltoon ja Porvoon kaupunki
lunasti alueen seka tyhjaksi jaaneen rakennuksen omistukseensa. Koulurakennus purettiin alueelta
kokonaisuudessaan vuonna 2019. Rakennuspurkuhankkeen aikoihin tehtiin myos virallinen paétos
Paint Collegen ja Itd-Uudenmaan koulutuskuntayhtyma Edupolin yhdistymisesta Careeria -oppilai-
tokseksi.

Nykyiselladn alue on rakentamaton (Kuva 4), ja silhen on suunnitteilla asuinrakentamista.

Kuva 4 Suunnittelualueen ndkyméad Gammelbackantien suunnalta kuvattuna. Entisen Point Collegen
rakennukset ovat purettu, taustalla ndkyy korttelia 426 ja Stromborgska skolanin rakennusta
(Kuvaléhde: Porvoon kaupunki 8.4.2021)
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3.1.3.2 Kortteli 425, uusi Stroémborgska skolan

Suunnittelualueella, korttelin 425 kaakkoisessa osassa sijaitsee vuonna 2020 toimintansa aloittanut
ruotsinkielinen yhtenaiskoulu. Koulu tunnetaan nimella Stromborgska skolan. Vuonna 2019 raken-
nettu uusi koulurakennus toimii noin 600 esikoululaisen, oppilaan, opettajan ja muun henkilokunnan
tiloina. Koulun aiemmat, samalla nimella tunnetut, tilat sijoittuivat Porvoon Empirekeskustaan, osoit-
teeseen Lundinkatu 1-3.

Stromborgska skolan (Kuva 5) sijoittuu osittain samalta sijainnilta puretun ja niin ikdan sisailmaon-
gelmista aiemmin kayttokieltoon asetetun, entisen N&sin koulun paikalle. Rinteeseen nojautuva ra-
kennus on korkeimmillaan kolmikerroksinen ja sen laajuus on noin 7 200 m2. Rakennuksen on suun-
nitellut arkkitehti Tomi Perko Arkkitehtitoimisto Perko Oy:sta. Koulurakennuksen liséksi piha-alueella
on yhteensa viisi pienehkoa katosrakennelmaa.

Stromborgska skolanin alueelle ei ole suunnitteilla nykyiselldan lisarakentamista.

Kuva 5 Suunnittelualueen ndkymaé entisen Point Collegen tontin suunnalta kuvattuna, koulurakennus
Stromborgska skolan. Etualalla Opistokujan ja Peippolantien valinen kevyen liikkenteen vayla.
(Kuvaldhde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)
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3.1.3.3 Kortteli 429, Albert Edelfeltin ja Tulliportin koulut sek& Nasin paivakoti

Suunnittelualueen vieressa, korttelissa 429, sijaitsevat nykyisellaan Albert Edelfeltin ja Tulliportin
koulualueet seka Nasin paivakodin vaistdtilat (Kuva 6). Albert Edelfeltin koulu on noin 750 oppilaan,
opettajan ja muun henkilékunnan suomenkielinen yhtenaiskoulu. Taman lisaksi Nasin paivakoti ka-
sittdd varhaiskasvatuksen hoitopaikkoja henkilokuntineen.

Albert Edelfeltin koulu valmistui kayttéon vuonna 2009 ja on kooltaan yhteensa noin 8 000 mz2.
Korkeimmillaan kolmikerroksinen koulurakennus on arkkitehti Leena Yli-Lonttisen suunnittelema.
Tulliportin yksikerroksinen koulurakennus on rakennettu vuonna 1992 ja on kooltaan yhteensé noin
1 500 m2. Tulliportin tilat olivat rakennettu kiinni aiemman, vuonna 2016 puretun Nase skolanin kou-
lurakennukseen. Nykyiselldan Tulliportin opetustilat toimivat Albert Edelfeltin koulun erityisryhmien
opetustiloina. Tilapaiset paivakodin vaistdtilat ovat kooltaan noin 1 300 m2.

Edella mainituille alueille ei ole suunnitteilla nykyisellaan lisarakentamista, mutta valiaikaiset vaisto-
tilat tullaan purkamaan uuden paivakotirakennuksen rakennuttua (AK 521). Lansirannan Kultalistan-
kadun varteen rakentuva paivakoti Metsantahti valmistuu nykyisten tietojen mukaan vuoden 2021
paatteessa.

Kuva 6 Koillisndkyméaéa Stromborgska skolanin suunnalta kuvattuna, etualalla Tulliportin koulu ja taus-
talla ndkymaa sinisista paivakotiparakeista (vaistotilat) ja Albert Edelfeltin koulurakennuksesta
(Kuvalédhde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)
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3.1.34 Kortteli 430, Nasin terveyskeskus

Suunnittelualueen vieressa, korttelissa 430, toimii N&sin terveysasema (Kuva 7). Terveysasema on
vanhimmilta osiltaan toiminut tuberkuloosisairaalana. Sairaala valmistui vuonna 1914 Magnus
Schjerfbeckin suunnittelemana kauppaneuvos Johan Askolinin muistoksi. Myéhemmin sairaalara-
kennusta on korotettu ja laajennettu useaan kertaan muun muassa arkkitehtitoimisto Jung&Jungin
suunnittelemana ennen sotavuosia. (Lahde: Porvoon kaupunki; Uusimaa lehti 4.4.2020, Talot kerto-
vat: Nasin terveyskeskus). Erillisia rakennuksia korttelissa on useita ja niistd korkein on viisikerrok-
sinen, kuvassa 7 nakyva, terveyskeskusrakennus.

Nykyiselladn Nasin terveyskeskukseen on keskitetty suuri osa Porvoon kaupungin terveydenhuolto-
palveluista. Terveyskeskuksessa toimii useita Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin palveluita.

Nasin terveyskeskuksen alueelle ei ole suunnitteilla nykyisellaéan lisdrakentamista.

Kuva 7 Kaakkoisnakymaa suunnittelualueen suunnalta kuvattuna, Nasin terveyskeskuksen rakennuk-
sia seka sen pysakdintialuetta ja mannikképuustoa (Kuvaldahde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)
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3.1.3.5 Kortteli 412

Suunnittelualueen vieressa, alueelta luoteeseen katsottuna sijaitsee pientalokortteli 412. Kortteli on
osa Nasin erillispientalojen aluetta, joka on padosin rakentunut 1940- ja 1950 - lukujen taitteessa.
Osa naista yksi- ja kaksiasuntoisista asuinrakennuksista erillispientaloalueella ovat ns. tyyppitalojat
ja nain ollen merkitty suojeltavaksi. (L&hde: Missa maat on mainiommat, Uudenmaan liitto). Suun-
nittelualuetta lahimmat pientalot ovat rakennettu paéosin 1950-luvulla. Naista rakennuksista yksi on

merkitty ajantasaisessa asemakaavassa suojeltavaksi. Suojeltava tyyppirakennus nakyy kuvan 8
keskella.

Pientalokorttelialueelle ei ole suunnitteilla nykyisellaan lisdrakentamista.

Kuva 8 Luoteisnakyma&a suunnittelualueen suunnalta, Opistokujalta kuvattuna. Etualalla purettu tontti
ja taustalla pienerillistaloja. (Kuvalahde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)

1 Omakotirakentaminen Suomessa kaynnistyi laajassa mitassa 1940- ja 1950-luvuilla sodan jalkeisen asuntopulan ja jalleenrakentami-
sen mydta. Tyyppitalot (tunnetaan myds kasitteella rintamamiestalot) olivat valmiiden piirustusten mukaan rakennettavia tai talotehtai-
den elementeistd nopeasti pystytettdvia ja puusta rakennettavia asuinrakennuksia. Tyyppitalot olivat edullisia tuottaa ja soveltuivat hyvin
sarjatuotantoon seka ns. hartiapankkirakentamiseen. Omin kasin rakennetut tyyppitalot jatkoivat suomalaisuuteen yhdistettya raivaaja-
henkea seka maaseudun ja osin tydvaestonkin asumista leimannutta itserakentamisen perinnetta. Nama tyypillisesti puolitoistakerroksi-
set, harjakattoiset, puiset omakotitalot ovat useimmille suomalaisille tuttuja ja edustavat omakotiasumisen arkkityyppié. Nykyaan talot
ovat itsestaan selva osa suomalaista maisemaa, mutta aikanaan ne poikkesivat selvasti ympéaristostaan ja merkitsivat maaseudun asu-
misen radikaalia modernisoimista. (L&hde: Ymparistoministerion yllapitdma Kulttuuriympéristdmme.fi -sivusto)
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3.1.3.6 Kortteli 426

Suunnittelualueen vieressa, alueesta koilliseen katsottuna, sijaitsee kerrostalokortteli 436, jossa si-
jaitsee kaksi neljakerroksisista lamellitaloa maanpdaadllisine kellarikerroksineen (Kuva 9). Tyyliltdén
rakennukset edustavat rakentamisaikakautensa pelkistettya ja virtaviivasta arkkitehtuuria, 1960-lu-
vun tyypillisia lamellitaloja®. Asuinrakennukset ovat rakentuneet kortteliin vuosina 1964—1965.

Korttelialueelle ei ole suunnitteilla nykyisellaan lisdrakentamista.

Kuva 9 Koillisndkymé&é suunnittelualueen suunnalta, Opistokujalta kuvattuna, lamellitaloja, koivuja ja
pysékdintialueita (Kuvalahde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)

2 | amellitalo ja pistetalo ovat kaksi kerrostalon perustyyppia. Tyypillinen lamellitalo on hahmoltaan pistetaloa matalampi ja pitkanomai-
nen seka sisaltdd useampia porraskaytavia pistetalosta poiketen. Lamellitalo sijaitsee usein kadun varressa. Pistetaloissa porraskay-
téavéa on keskellé ja asunnot sen ymparilla. Pistetalo on yleensé hahmoltaan tornimainen ja sijaitsee erillaén naapureistaan. Pistetalossa
asunnot avautuvat tornin joka suuntaan. (Lahde: Kaleva, Pistetalo vai lamellitalo?, 6.12.2008)
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3.1.3.7 Kortteli 417

Suunnittelualueen vieressa, alueelta lounaaseen katsottuna, sijaitsee kerrostalokortteli, joka koos-
tuu neljastd asuinkerrostalosta. Asuinkerrostaloihin siséltyy kolme asuinkerrosta seka maanpéaalliset
kellarikerrokset. Alimpaan kerrokseen on sijoitettu henkildautoille paikoitusta autotallien muodossa.
Namé asuinrakennukset ovat rakentuneet alueelle vuosina 1967—-1968 ja tyyliltddn ne edustavat
korttelin 426 kaltaisesti samaa 60-luvun rakentamisaikakautta (Kuva 10).

Korttelialueelle ei ole suunnitteilla nykyisellaan lisdrakentamista.

Kuva 10 Lounaisndkymaa suunnittelualueen suunnalta kuvattuna, lamellitaloja ja pysakdintialuetta
(Kuvaldhde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)

Sivu 15



3.1.3.8 Nasin lahiliikunta-alue

Suunnittelualueen vieressa, alueelta kaakkoon katsottuna, sijaitsee urheilu- ja virkistyspalvelujen
alue, joka tunnetaan nykyiselladn Nasin lahiliikunta-alueena (Kuva 11). Alue sijoittuu kahden yhte-
naiskoulun vierelle ja palvelee molempien yhtendiskoulujen oppilaita. Valaistulle liikunta-alueelle on
asennettu tekonurmi ja maanalainen jaahdytysjarjestelma tekojddaluetta varten. Tekonurmi palvelee
my6s tenniskenttind kesaisin.

Vuonna 2021 Nasin lahiliikunta-alueelle on toteutumassa huoltorakennus pukuhuoneineen. Alueelle
ei ole suunnitteilla nykyiselladn muuta lisarakentamista.

Kuva 11 Koillisndkyméaéa Peippolantien suunnalta kuvattuna, Nasin lahilikunta-alue ja taustalla suojel-
tua mannikkémetsaéa (Kuvalahde: Porvoon kaupunki 8.1.2021)
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3.1.3.9 Kortteleiden 417 ja 430 valinen puistoalue

Suunnittelualueen vieressa, alueelta etelan suuntaan katsottuna, sijaitsee luonnontilainen puisto-
alue, jonka lavitse kulkee jalankulkijoille ja pyordilijdille osoitettu kulkureitti (Kuva 12). Kulkureitti
palvelee useita kayttdjia alueella. Reitti mahdollistaa kulun Porvoon keskustasta lounaaseen, jossa
sijaitsee esimerkiksi Gammelbackan ja Haikkoon taajama-alueet.

Alueelle ei ole suunnitteilla rakentamista.

Kuva 12 Kortteleiden 417 ja 430 valinen puisto-osuus ja sen kulkureitti (8.4.2021 Porvoon kaupunki)
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3.1.4 Yhdyskuntarakenne
3.14.1 Asuminen, vaestorakenne ja sen kehitys

Suunnittelualueella ei ole nykyisellaan asukkaita. Suunnittelualueen lahiympariston demografisia tie-
toja on koottu kuvaan 13. Lahiympdristd on rajattu 500 metrin séteelle suunnittelualueen keskipis-
teestd. Vuoden 2019 paatteessa taman aluerajauksen sisalla asui noin 2 000 asukasta, joista hie-
man suurempaa osuutta edusti naissukupuoli. Lahiympariston ikdjakauma alueella on melko tasai-
nen, mutta 15—-29-vuotiaiden osuus erottuu hieman toisia ikdluokkia enemman. Alueen ikdjakauma
on samankaltainen verrattaessa koko Porvoon vaeston kielijakaumaan. Muun kielisten osuus koros-
tuu hieman suurempana suhteessa ruotsinkielisiin.

Vaestorakenteen kehitys on maaraltaan ollut ja ennustetaan olevan alueella seuraavina vuosikym-
menind kasvava. Sukupuolijakaumaltaan kehitys pysynee samankaltaisena. Tutkitusti Suomessa
poikia syntyy enemman kuin tytt6ja, mutta toisaalta elinidnodote todettu naisilla hieman miehia pi-
demmaksi. lkdjakauman kehityssuunta ennusteiden mukaan muuttuu painotukseltaan vanhem-
maksi. Tama johtuu valtakunnallisesta kehityksesta: Suomessa syntyvyyden maara on ollut alhainen
ja toisaalta elinianodote on kasvanut. (Lahteet: Suomen Tilastokeskus; Porvoon kaupunki)

Lahiymparistdn rajaus, 500m séde Sukupuolijakauma

Véaestomaara; 1958

Ikajakauma Kielijakauma

YIi 75-

vuotiaat
' 14 %
30-44-

45-59- vuotiaat
vuotiaat 18 %

14 %

D

Kuva 13 Suunnittelualueen ja sen lahiympéristén demografisia tietoja (tarkasteluvuosi 2019)
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3.1.4.2 Palvelut, elinkeinotoiminta ja tyopaikat

Suunnittelualueella sijaitsevat kaksi yhtenaiskoulua ja paivakoti, jotka kasittavat noin 200 varhais-
kasvatuksen ja opetusalan tyopaikkaa. Koulut ja paivakoti tarjoavat myds julkisia varhaiskasvatus-
ja perusopetuspalveluita noin 1500 lapselle ja nuorelle.

Suunnittelualueen l&ahiymparistdsséa (sade 500 metrida suunnittelualueen keskipisteesta) sijaitsee li-
saksi paivakoti, terveyskeskus, ruokakauppa ja apteekki. Muutoin alue tukeutuu Porvoon keskustan
seka Nasin kaupunginosan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin. Palvelut ovat hyvin saavutettavissa eri
kulkumuodoin ja niité on tarjolla erityisesti idan suunnassa keskustassa. Muun muassa torille ja linja-
autoasemalle kertyy matkaa noin 1,5 kilometria.

3.1.4.3 Virkistys

Suunnittelualueella ei sijaitse, eika ole suunnitteilla merkittavia virkistysalueita. Alue tukeutuu moni-
puolisesti erilaisiin [&heisiin virkistyspalveluihin. Viereisen Nasin lahilikunta-alueen seka pienten
luonnonvaraisten metsaalueiden liséksi noin kilometrin paassa sijaitsevat Kokonniemen liikkuntapal-
velut, johon sisaltyy muun muassa useita urheiluhalleja, kesaisin maauimala, skeittipaikka ja kunto-
portaat seka talvisin hiihtokeskus ja hiihtoladut. Joenrantaan virkistysreiteille ja Taidetehtaan kult-
tuuripalveluihin on matkaa noin kilometri sek& merenrantaan ja Gammelbackan uimarannalle noin
kaksi kilometria.

3.14.4 Tekninen huolto
Alue on liitettavissa kunnallistekniikkaverkostoon.

Vesi-, jatevesi- ja hulevesilinjoja on tarjolla kaikilla aluetta rajaavilla katuosuuksilla. Tonttikohtaiset
litoskohdat méaérittelee Porvoon veden liikelaitos rakennuslupahakemuksen valmistelun yhteydessa
tapauksittain. Hulevesien kasittelyn suhteen periaatteena on niiden vahentaminen ja johtaminen
kunnalliseen hulevesiviemariin. Lahin jatevedenpuhdistamo sijaitsee Hermanninsaaressa, jossa
puhdistetaan paaosa Porvoon kaupungin jatevesista.

Sahkoenergiahuollon kannalta alue on liitettdvissa energiahuollon verkkoon. Alue on myds liitetta-
vissd Porvoon Energian kaukolampdverkkoon, jossa polttoaineena kaytetddn valtaosin metsa- ja
puuhaketta (Lahde: Porvoon Energia).

Tietoliikenneverkkoyhteyksiltdan suunnittelualue tukeutuu nykyiselldédn 4G ja 5G-mastoverkkoon.

3.1.45 Liikenne

Ajoneuvoliikenteen osalta aluetta rajaavat kaupunkiomisteiset yksiajorataiset tie- ja katuosuudet.
Suunnittelualueella Gammelbackantie toimii likenneverkon yhdystiena (kokoojakatu). Alueelliset ko-
koojakadut ohjaavat alueen sisdista liikennetta ja kytkevat alueen muihin alueisiin. Gammel-
backantiella ajoliikenteen nopeusrajoitus on 40 kilometrida tunnissa. Keskimaarainen ajoliikenne-
maara tiella on noin 1 600 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kokoojakadun poikkileikkaus on 15 metrig,
joka sisaltaa linja-autoliikenteelle sopivat ajoradat, kadun toisella puolella kulkevan jalka- ja pyora-
kaytavan, katuvalaistuksen seké kaksi vastakkaista bussipysakkia.
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Suunnittelualuetta reunustavat liséaksi Opistokuja ja Peippolantie, johon Gammelbackantien ajolii-
kenne osittain jakautuu. Ajoliikenteen nopeusrajoitus on 30km/h. Opistokujan poikkileikkaus on 15
metrid, joka siséltaa henkildautoliikenteelle ajoradan, kujan molemmilla puolilla kulkevan jalka- ja
pyorakaytavan seka katuvalaistuksen. Peippolantien poikkileikkaus on 12 metrid, joka sisaltaa hen-
kildautoliikenteen ajoradan, kujan toisella puolella kulkevan jalka- ja pyorakaytavan seké katuvalais-
tuksen. Nama poikittaispistot toimivat tarkeind liityntateiné ja pysakointikatuina alueen paivakodille,
kouluille ja terveyskeskukselle. Sallittuja pysakointipaikkoja suunnittelualueen lahiymparistéssa si-
jaitsee Opistokujan ja Peippolantien varrella noin 30 kappaletta. Sallittu pysakdintiaika vaihtelee 15
minuutista rajoittamattomaan aikarajaan. Naiden pyséakdintipaikkojen lisksi alueella on maksutto-
mia parkkialueita Nasin l&hiliikunta-alueen, Strémborgska skolanin ja Nasin terveyskeskuksen lahei-
syydessa. (Lahde: Vayla.fi; Porvoon kaupunki)

Pyorailijoita ja jalankulkijoita varten Gammelbackantiella on ajoradasta rakenteellisesti erotettu rin-
nakkainen pyoréatie ja jalkakaytava. Myts Opistokujan ja Peippolantien vartta kulkee rinnakkaiset
pyoratiet ja jalkakaytavat, jotka jatkuvat hiekkapaallysteisind kulkureitteind ymparistdssa tarjoten laa-
jempaa saavutettavuutta jalankulkijoille ja pydrailijdille. Yksi suunnittelualueen halki kulkevista kul-
kureiteistd on tunnistettu merkittavaksi kevyen liikenteen yhteydeksi. Edella mainituilla ajovaylilla si-
jaitsee kuusi suojatieyhteytta, mutta ei liikennevalo-ohjattuja risteyksia. (Lahde: Vayla.fi; Porvoon
kaupunki). Alueen kulkureitit ovat valtaosin valaistuja. (Léhde: Porvoon Energia)

Joukkoliikenteen osalta suunnittelualueen vieresta kulkee paikallisliikenteen vuorot 1 (Hamari-Tori-
Sairaala-Tori) ja 1A (Kuninkaanportti-Tori-Kevatkumpu-Sairaala-Tori) sekd alle 500 metrin paéasta
vuorot 2 (Tolkkinen-Tori-Huhtinen) ja 5 (Kerkkoo-Tori-Kilpilahti). Alle kilometrin paéssa suunnittelu-
alueesta sijaitsee lisaksi Nasin liityntapysakainti, josta erityisesti pendeldidddn useissa vuoroissa
paakaupunkiseudulle. Alle kahden kilometrin paéssa sijaitsee linja-autojen paatepysakit torin yhtey-
dessa, josta edellda mainittujen bussivuorojen liséksi liikennéidddn mm. Porvoon saaristoon ja muihin
[&hikuntiin. (L&hteet: Koiviston auto; Porvoon kaupunki)

3.1.4.6 Ymparistohairiot

Alueella on keskustamaiselle sijainnille ominaisia ymparistthaittoja (Porvoon meluselvitys, Ramboll
2013). Gammelbackantie on kohtalaisen vilkkaasti likenndity, joka aiheuttaa alueelle iimansaasteita,
melua ja tapauskohtaisesti tarinda raskaan ajoneuvoliikenteen takia. Nain ollen muun muassa il-
manlaatuun on Kiinnitettdva huomiota asuntojen siséilman sisaanottoa suunniteltaessa. Myds melu
ja tarind on otettava huomioon asuinrakennusten suunnittelussa ja rakentamisvaiheessa. Ymparis-
tohairididen ehkaisyssa on pyrittdva lopputulokseen, missa kyseiset haitat asuinrakennuksen kayt-
tdjille ja lahiymparistolle eivat koidu kohtuuttomiksi sen elinkaaren aikana.

Alueen aiemmasta kaytosta ei ole tiedossa mahdollista maaperan pilaantuneisuutta. Entisen Point
Collegen alueelta purettujen rakennusten jéljiltd ei havaittu ongelmia. N&in ollen ollut saastuneita
maa-alueita ei ole tarpeen selvittda yksityiskohtaisemmin.

3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Porvoon kaupunki.
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3.2 Suunnittelutilanne

Alueen suunnitteluun keskeisesti liittyvat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset on lueteltu tauluk-
koon 1. Taulukkoon on my@s kirjattu suunnitelmiin, paatoksiin ja selvityksiin liittyvat keskeiset paiva-
maaréat ja tiedot. Kaavoihin liittyvat tiedot on tarkennettu liitteeseen 2.

Taulukko 1

Maankaytén
suunnittelujérjestelma

Muut l&hiympariston
maankaytén suunnitelmat

Kaupunkistrategia seka
kaupungin kehittamistéa
ja toimintaa ohjaavat
ohjelmat

Muut aluetta koskevat
paatodkset, suunnitelmat ja
ohjelmat

Muut aluetta ja sen
l[&hiymparistéé koskevat
selvitykset ja paatokset

Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet

Ita-Uudenmaan maakuntakaava

Uudenmaan
2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan
4. vaihemaakuntakaava

Keskeisten alueiden osayleiskaava
Asemakaava 88

Asemakaava 351

Porvoon Puistokadun
asemakaavoitusohjelma

Unelmien Porvoo 2030

limasto-ohjelma 2019-2030

Ikaantyneiden
hyvinvointisuunnitelma 2020-2023

Maapoliittiset linjaukset 2012

Asumisen ohjelma 2030

Rakennusjarjestys

Tonttijako- ja rekisteri

Pohjakartta

Rakennuskiellot

RKY-kohteet: Nasin hautausmaa ja
Nasin pientaloalue
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Alueen suunnitteluun liittyvét suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

P&aatds 14.12.2017, valtioneuvosto.
Voimaantulo ja toimeenpano 1.4.2018

Vahvistettu 15.2.2010, ympéristoministerio.
Lainvoimainen 6.4.2011

Vahvistettu 30.10.2014
Lainvoimainen 29.4.2016

Hyvaksytty 24.05.2017, maakuntavaltuusto.
Lainvoimainen 15.5.2020.

Hyvaksytty 15.12.2004, kaupunginvaltuusto.
Lainvoimainen 24.5.2006.

Vahvistettu 3.7.1974, sisdasiainministerio

Vahvistettu 23.5.2002 § 192,
kaavoitus- ja rakennuslautakunta

Hyvaksytty 8.12.2020 § 174.
kaupunkikehityslautakunta

Hyvaksytty 26.9.2018,
kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 14.10.2019 § 301 ja paivitetty
30.3.2020 § 100, kaupunginhallitus

Hyvaksytty 16.12.2020 § 76.
Kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 30.5.2012 § 30,
kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 28.4.2021 § 23
Kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 12.12.2007 § 143,
kaupunginvaltuusto. Voimaantulo 20.2.2008

Alue kuuluu Porvoon kaupungin sekda maan-
mittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistorekiste-
reihin. Alueella on tonttijako.

Suunnittelualueen pohjakartta tayttdd maan-
kaytto- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
Maapolitiikan kaupunkimittaus yllapitda pohja-
kartan tietoaineistoa.

Alueella ei ole rakennuskieltoa

Missd maat mainioimmat, Uudenmaan kulttuu-
riympéristot, 2012 Uudenmaan liitto



4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavan laadintaan ryhtymisen taustalla on ollut alun perin Porvoon tilapalveluiden hankesuunnitel-
mavalmistelu ns. Stromborgska skolanista. Hankesuunnitelman tarkoitus oli sijoittaa ruotsinkielinen
yhtendiskoulu (Véstra enhetsskolan) ja Nasin paivakoti alueelle. Taman liséksi tarkoituksena oli tut-
kia ns. Point Collegen tontin muuttamista asuntorakentamiseen sopivaksi. Aiempi kayttétarkoitus
Point Collegea kasittavalta alueelta on ollut asemakaavassa opetustoimintaa palveleva.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Vuonna 2015 kaavatyd sisallytettiin kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan Porvoon tilapalveluiden
aloittaman hankesuunnitelmavalmistelun k&ynnistaméana. Kaynnissa olevasta kaavatydsté on tiedo-
tettu vuosittain kaavoituskatsauksen yhteydessd, viimeksi vuonna 2021.

Porvoon tilapalveluiden hankesuunnitelma yhtendiskoulun ja paivakodin sijoittamisesta valmistui
vuonna 2017. Valmistumisen yhteydessa paatettiin, ettd koulun rakennusluvan perusteet valmistel-
laan poikkeamispaatdkselld ja Nasin paivakoti tullaan sijoittamaan Lansirannan alueelle (AK 521).
Taman poikkeamispaattksen johdosta kaavatyon tarkoitus muuttui sisalloltdan osin. Uusi tarkoitus
kaavatydlla oli ratkaista uudisrakennettavan yhtenaiskoulun vaikutukset alueen liikennejéarjestelyihin
seka tutkia Point Collegen tontin muuttamista asuntorakentamiseen sopivaksi.

Vuoden 2018 paatteessa ammattioppilaitos Point Collegen toiminta siirtyi alueelta uusiin tiloihin Lan-
sirannalle Edupolin toimitiloihin (AK 489). Samoihin aikoihin rakennuksessa ilmenneiden sisailma-
ongelmien vuoksi tilat asetettiin kayttdkieltoon ja Porvoon kaupunki lunasti alueen seka tyhjaksi jaa-
neen rakennuksen omistukseensa. Vuonna 2019 entinen Point collegen koulurakennus purettiin alu-
eelta kokonaisuudessaan ja uusi Stromborgska skolan koulurakennus rakennettiin.

Vuoden 2019 paatteessa Collect Group Construction Oy haki suunnitteluvarausta entisen Point Col-
legen tontille. Esitetyssa suunnitteluvarauksessa haettiin lupaa rakennuttaa ARA-rahoitteista seniori-
vuokratalotuotantoa seka vapaarahoitteista tuotantoa yhteensa kahdeksan asuinkerrostalon laajuu-
dessa. Suunnitteluvaraushakemus kasiteltiin 21.1.2020 (8 4). Kaupunkikehityslautakunta péaatti
myo6ntda suunnitteluvarauksen Collect Group Construction Oy:lle ja perustettavalle osakeyhtidlle
(Aktorus Asunnot Oy) 31.12.2020 saakka. Tassa vaiheessa kaavatyén valmistelu siirtyi konkreetti-
sesti kohti luonnosvaihetta.
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4.3 Osallistuminen ja yhteisty06

4.3.1 Osalliset
Osalliset on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 3).
4.3.2 Vireilletulo

Kaavatyosta on tiedotettu ensimmaisen kerran kaupunkisuunnittelun tyéohjelmassa vuonna 2015.
Viimeksi kaavatydstéa on tiedotettu vuoden 2021 kaavoituskatsauksessa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistaminen ja vuorovaikutus on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Kaa-
vaty6 perustuu Collect Group Construction Oy:n teettdmaan viitesuunnitelmaan, jonka pohjalta on
laadittu kaavaluonnos. Viitesuunnitelman on laatinut Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen/ Arkkitehti-
palvelu Oy yhteistydssa Porvoon kaupunkisuunnittelun kanssa. Kaavaty6ta valmistellessa on pyritty
arvioimaan vaikutuksia seka varmistamaan kaupunkikuvallisen laatutason ja hyvan rakentamistavan
toteutuminen seké alueen taloudelliseen toteutettavuuteen liittyvat yksityiskohdat.

Asemakaavaluonnos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd muu suunnitteluaineisto ovat olleet
maankaytto- ja rakennuslain pykalan 62 mukaisesti nahtavilla palvelupiste Kompassissa ja Porvoon
kaupungin internetpalvelussa 2.9. - 7.10.2020. Nahtavilla olon aikana osallisille on ollut mahdollisuus
esittda kirjallisia. Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta on tiedotettu kirjeella osallisille seka paikalli-
sessa lehdessa ja kaupungin internetpalvelussa. Asemakaavaluonnoksesta ja sen nahtavilla olosta
kirjoitettiin myds erikseen paikallislehteen artikkeli (Seitseman kerrostalon kortteli senioreille tulossa
Yla-Nasiin. Uusimaa, 4.9.2020).

Luonnosvaiheessa mielipiteita vastaanotettiin nelja kappaletta sekd kommentteja kahdeksan kap-
paletta. Naista laadittiin yhteenveto ja niihin vastineet (liite 4). Mielipiteiss& kommentoitiin rakennus-
ten korkeutta, parkkipaikkojen maarasta, likennejarjestelyista seka rakennusvaiheen ymparistohai-
toista (tarind, melu, iimansaaste). Pelastusviranomainen kommentoi luonnosta pelastusteiden ja au-
tokatosten osalta. Telia Finland Oyj huomautti, etta kaapeleiden siirto ja suojaus on huomioitava
mahdollisten maanrakennustbiden yhteydessa, ja etta siirto- ja suojaustarpeista on oltava yhtey-
dessa. Ymparistdnsuojelu, ymparistoterveydenhuolto seka Porvoon museo (Itd-Uudenmaan alueel-
linen vastuumuseo) eivat kommentoineet luonnosta.

Asemakaavaehdotus muine suunnitteluaineistoineen ovat olleet maankaytto- ja rakennuslain pyka-
lan 62 mukaisesti nahtavilla palvelupiste Kompassissa ja Porvoon kaupungin internetpalvelussa
16.6.-2.7. ja 2.—16.8.2021. Lausuntoja vastaanotettiin kolme kappaletta lta-Uudenmaan pelastuslai-
toksen, ymparistoterveysjaoston ja Porvoon veden laatimana. Lausunnot liittyivat pelastustoiminnan
edellytysten huomioimiseen, rakennusten korvausilman venttiilien sijoittamiseen seka hulevesien
johtamiseen. Muistutuksia saatiin yksi kappale yli 50 henkilon allekirjoittamana. Muistutuksen sisaltd
littyi maisemakuvaan seké liikenteeseen ja pysakadintiin. Lausuntoihin ja muistutukselle laadittiin
vastine (Liite 4) ja niiden vaikuttamana kaavaehdotusta muutettiin perustelluin osin.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Kaava ei ole MRL 66 § toisen momentin mukainen ja nain ollen ei ole edellyttédnyt viranomaisneu-

votteluita. My6sk&d&n Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskusta ei ole ollut tarpeen
kuulla, koska suunnittelualueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia intresseja.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Kunnan asettamat ja suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavalla tuetaan kaupungin asettamia strategisia paamaaria. Kaavalla muun muassa to-
teutetaan Porvoon vaestonkasvutavoitetta luomalla edellytykset monipuoliselle ja kohtuuhintaiselle
asumiselle arviolta 180 uudelle asukkaalle keskeiselle sijainnille ja lahelle palveluita. Asemakaava
luo edellytykset ARA-tuotannolle ja voidaan kohdentaa ikdaéantyvan vaeston tarpeisiin. Uusien asuk-
kaiden liséksi kaavoitetut asuinrakennukset mahdollistavat alueelle kasvavaa elinvoimaa. Korttelin
suunnittelussa on otettu huomioon kestavan kehityksen periaatteet. Rakentamistapaohjeen mukai-
sesti asunnoista tehddan materiaaleiltaan hiilineutraaleja, energiaviisaampia ja osassa asunnoista
on huomioitu muuntojoustavuus rakenteellisena mahdollisuutena. Lisaksi suunnittelualueella, joka
sijoittuu kouluymparistdn valittomaan laheisyyteen, on otettu huomioon monipuolisesti ympéariston
turvallisuuteen liittyvia tekijoita.

Kaupunkistrategian lisdksi Porvoon kaupungilla on useita hyvaksyttyja ohjelmia, jotka ohjaavat kau-
pungin kehittamista ja toimintaa. Ohjelmia on noin parikymmenta ja niissa asetettuja muita paamaa-
rid, tavoitteita ja toimenpiteita on yhteensa useita satoja. Suunnittelualueen kannalta keskeisim-
mat ohjelmat ovat Maapoliittiset linjaukset 2012, limasto-ohjelma 2019-2030, Ik&antyneiden hyvin-
vointisuunnitelma 2020-2023 sek& Asumisen ohjelma 2030. Kaavatydssé on otettu huomioon néi-
den ohjelmien siséltdtavoitteet.

Suunnittelualueen kannalta keskeisimmat valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet kytkeytyvat
toimivan yhdyskunnan ja kestavén likkumisen seka terveellisen ja turvallisen elinympéariston edisté-
miseen. Suunnittelualueella luodaan edellytykset vaestdkehityksen edellyttamalle riittéavalle ja moni-
puoliselle asuntotuotannolle seka vahabhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Taman lisdksi suunnittelualueella ediste-
taan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestéryhmien kan-
nalta. Merkittava asuintoimintojen alue sijoitetaan siten, ettd se on joukkoliikenteen, kavelyn ja pyo-
railyn kannalta hyvin saavutettavissa. Alueella varaudutaan saan aari-ilmidihin. Uusi rakentaminen
sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle ja suunnittelualueella ehkaistddn melusta, tarinasta ja
huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

Maakuntakaavoissa osoitetut merkinnat ja maaraykset ovat seuraavat: Taajamatoimintojen kehit-
tamisvyohykkeeseen liittyvaa suunnittelualuetta kehitetdan erityisesti tiiviind asumisen alueena ja
sen maankayttod tehostetaan nykyiseen rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tu-
keutuvaksi. Taman lisaksi joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia parannetaan. Suunnit-
telussa otetaan huomioon luonnon- ja kulttuuriympériston arvot seka kiinnitetdan huomiota arvok-
kaisiin ominaispiirteisiin, elinympariston laatuun seka virkistysmahdollisuuksiin. Suunnittelualuetta
kasittdva uusi maankayttd suunnitellaan siten, ettei se vaaranna pohjaveden laatua, maaraa tai ve-
denhankintakayttda.

Uudenmaan maakuntakaava on uudistumassa ja nykyisellddn hyvaksymisvaiheessa. Myds uudet

maakuntakaava merkinnat ja maaraykset on huomioitu kaavatydssa. Merkinnat ja maaraykset ovat
taman suunnittelualueen osalta paapiirteittdin samat kuin nyt voimassa olevassa maakuntakaavassa.
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Yleiskaavassa suunnittelualue sijaitsee julkisten palvelujen ja hallinnon alueella (PY). Gammel-
backantie on osoitettu seudullisesti tarkeadksi yhdystieksi ja Opistokuja ja Peippolantie yhdystieksi.
Alueelle on lisaksi osoitettu lisdksi kaksi kevyen liikenteen reittid, joista toinen kulkee Gammel-
backantien varrella ja toinen suunnittelualueen halki koillis-lounassuunnassa.

Asemakaavassa 88 suunnittelualue on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten kortte-
liksi (YO). YO3-alueelle tarkentava maarays on, etta tontille saadaan sijoittaa oppilaitoksen asuntola
seka sen tarvitsemia tiloja. Kerroslukuja alueelle on osoitettu kolme (I11) ja rakennusoikeutta tehok-
kuusluvulla e = 0.5, joka kasittda kooltaan noin 7 100 m2 suuruisen tilan. Autopaikoista tarkentava
maarays on, etté tontille tulee olla yksi autopaikka kolmea tydntekijda sekad asuntolan viittd vuode-
paikkaa kohti. YO?-alueelle kerroslukuja on osoitettu kaksi (1) ja rakennusoikeutta on osoitettu te-
hokkuusluvulla e = 0.5. Alueelle tarkentava maarays autopaikoista on, etta tontille tulee sijoittaa yksi
autopaikka kolmea tyopaikkaa kohti. YO-alueiden valiin on osoitettu myods voimansiirtoalue (VS).
Voimansiirtoalueella sijainnut voimajohto on siirretty Stromborgska skolanin rakentamisen aikana.
Kaavassa on linjattu lisdksi Peippolantien katualue. Asemakaavassa 351 suunnittelualuetta kos-
keva osa on Peippolantien katualue, johon on osoitettu asemakaavamaarays ja -merkinta "Katualu-
een 0sa, jolle sijoitetaan pysakointipaikkoja” (Ip).

Entisen Point Collegen osalta kayttotarkoituksen muutosta tutkitaan julkisten palvelujen ja hallinnon
alueesta seké opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelista asumiseen soveltuvaksi. Nykyi-
sen Strémborgska skolanin osalta kaava ajantasaistetaan toteutuneen mukaiseksi. Lisaksi yleis- ja
asemakaavoissa johdetut liikenteelliset tavoitteet otetaan huomioon uudessa asemakaavassa.

Kuvaan 14 on tiivistetty suunnittelutilanteesta johdettuja tavoitteita suunnittelualueelle.

Kuva 14 Suunnittelutilanteesta johdettuja ja kaupungin asettamia tavoitteita kaava-alueelle
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4.4.2 Muut asetetut tavoitteet

Suunnittelualueen ja sen lahiympariston nykytilaa seka aluetta kuvaavia ominaisuuksia on esitetty
luvussa 3.1 ja kuva 15 havainnollistaa suuntaa antavasti aluekehityksen kokonaisuutta. Suunnitte-
lualueella ei ole tunnistettu arvokkaita luonnon tai rakennetun ympariston ominaisuuksia, jotka edel-
lyttaisivat erityisia sailyttAmistoimenpiteita.

Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsee maakunnallisesti ja seudullisesti arvokas kulttuuriympa-
ristbkohde (Nasin hautausmaa, jossa mainittu myds Nasin pientaloalue) sekd Gammelbackantien
toisella puolella, suunnittelualuetta vastapééatd yksi asemakaavassa suojeltu tyyppitalorakennus.
Suunnittelualue sijaitsee noin kilometrin pd&ssa Porvoon ydinkeskustasta ja alueella vallitsee nykyi-
selldén kohtuullisen tiivis rakentamistapa seka pientalo- etta rivi- ja kerrostaloalueilla. Rakennettu
ymparisto on kerroksellista seka rakennustyypeiltdén ja -vuosiltaan, ettd ulkonadltdan. Tama asettaa
suunnittelulle kaupunkikuvallisia laatu- ja yhteensovittamistavoitteita.

Suunnittelualue sijaitsee melko vilkkaasti liikenndidyn Gammelbackantien varrella. TAma asettaa
kaavalle sekd ymparistohairididen vahentamistavoitteita erityisesti meluntorjunnan suhteen. Lii-
kennoidyt tiet ja kouluympaéristd asettavat suunnittelulle taman lisaksi liikkumistapoihin liittyvia
kehitystavoitteita turvallisuuden ja ilmastotyén nakdékulmasta. llmastonmuutos asettaa suunnitte-
lulle muitakin tavoitteita. llImastonmuutosta hillitsevét ja siihen varautuvat tavoitteet liittyvat re-
surssitehokkaaseen, ymparistdystavalliseen ja luontoa kunnioittavaan rakentamiseen. Resurssite-
hokkaassa rakentamisessa paapaino on jo rakennetun infran yhteyteen rakentamisessa (energia,
vesi, likenneyhteydet, palvelut), joka tarkoittaa tdydennysrakentamista seka tiiviimpaa rakentamista.
Resurssitehokkuus tarkoittaa lisdksi rakentamisessa materiaalitehokkuutta, elinkaarikestavyytta,
muuntojoustavuutta seka kiertotalouteen ja digitaalisuuteen liittyvia ratkaisuja. Ymparistoystavalli-
nen rakentaminen keskittyy kokonaishiilijalanjalkeen ja uusiutuvaan energiaan. Luontoa kunnioittava
rakentaminen tarkoittaa tiiviimpaa rakentamista yhté lailla mahdollistaen lahiluonnon (virkistysyhtey-
det) ihmisille seka samalla turvaten luonnon monimuotoisuutta ja enemmaéan koskematonta luontoa
elaimille ja kasveille (ekologiset yhteydet). Luontoa kunnioittava rakentaminen tarkoittaa myds en-
nakointia ja varautumista ilmaston erilaisiin aari-ilmidihin, kuten ilmaston lampenemiseen ja tulviin.

Kuva 15 Suunnittelualueen lahiymparistdn nykytilaa seké aluetta kuvaavia ominaisuuksia
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45 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
451.1 Hankesuunnittelun kaynnistymisvaihe

Alueen suunnittelu alkoi toimitilajohdon hankesuunnittelun kaynnistysvaiheessa. Suunnittelun pai-
notus kohdistui tdssa vaiheessa varhaiskasvatuksen ja opetuksen tarpeisiin. Alustavissa suunnitel-
missa laadittiin kolme vaihtoehtoa, joissa tarkasteltiin erityisesti yhtenaiskoulun sijoittamista alueelle.
Alustavat kolme vaihtoehtoa on koottu kuvaan 16. Vaihtoehtotarkastelun tuloksena todettiin tiiviste-
tysti, ettd uusi koulu, paivakoti seka pysakdintipaikoitus ja urheilukentat mahtuisivat hyvin alueelle ja
ettd jos alueelle toteutuisi asuinrakentamista tulisi koulu sijoittaa Nase skolanin tontille.

VE1 VE2 VE3

Kuva 16 Alueen alustavaa suunnittelua vuodelta 2014 (Porvoon kaupunki)

Stromborgska skolanin hankesuunnittelun kaynnistyttya Arkkitehtitoimisto Perko laati vuonna 2017
alueelle tarkempaa rakennemallivaihtotarkastelua. Laaditut kahdeksan rakennemallitarkastelua liit-
tyivat suunnitteilla oleviin koulu- ja paivékotirakennukseen korttelin 425 alueella. Hankesuunnittelun
aikaiset kahdeksan vaihtoehtoa on koottu kuvaan 17. Rakennemallivaihtoehtotarkastelun lopputulos
tiivistetysti oli, ettd koulu sijoitetaan Nése skolanin tontille.

Kuva 17 Rakennemallitarkasteluita vuodelta 2017 (Arkkitehtitoimisto Perko Oy)
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Kevaalla 2017 alueen suunnittelua varten jarjestettiin viisi Big Room -tydpajaa, jossa kaikki hankkeen
osapuolet (rakennuttaja, suunnittelijat, kaavoitus ja kayttajat) muodostivat yhteisndakemyksen alueen ko-
konaisratkaisusta. Kokonaisratkaisussa pyrittiin yhteensovittamaan mm. alueen toiminnalliset, tekniset,
liikenteelliset seké tontin kayttd- ja rakennusratkaisut huomioiden kayttdjien tavoitteet. Suunnittelussa
paéadyttiin lopulta viiteen eri vaihtoehtoon alueen kehittdmisesta, joista kaupunginhallitus valitsi jatkoval-
misteluun paljon synergiaa sisaltavan vaihtoehdon hankesuunnittelun pohjaksi (8.5.2017 § 159).

Kuva 18 Big Room -ty6pajoissa muodostetut viisi vaihtoehtoa

451.2 Hankesuunnittelun valmistumisvaihe

Paatetyn kokonaisratkaisun perusteella Porvoon toimitilajohdon hankesuunnitelmat koulusta ja péai-
vakodista valmistuivat vuoden 2017 aikana. Koulun hankesuunnitelma hyvaksyttiin kaupunginhalli-
tuksessa 29. toukokuuta 2017. Samassa yhteydessa péaatettiin, etta koulun rakennusluvan perusteet
valmistellaan poikkeamispaatoksella ja paivakoti tullaan sijoittamaan Lansirannalle. Keskeiset pe-
rusteet paivakodin uudelle sijainnille liittyivat seké tontin rakennettavuusominaisuuksiin etta paiva-
kodin liikenteellisiin (saattoliikenteen méara) ja rakennusteknisiin seikkoihin.

Kun paatokset koulu- ja paivakotirakennukset oli hyvaksytty, kaavatyd keskittyi asuinrakentamista
kasittavaan osaan. Syyskuussa 2017 Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy laativat massoittelutut-
kielmat entisen Point Collegen tontista. Massoittelututkielmissa kerrosalamé&ara oli noin kooltaan
noin 7 000 brm?. Massoittelututkielman johdosta Point Collegen alueella edettiin mydhemmin viite-
suunnitelman ja tarkempaan kaavatydn laadintaan.

Kuva 19 Massoittelututkielman aksonometriakuvia (Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy)
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4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaratkaisu nojautuu Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen / Arkkitehtipalvelu Oy:n laatimaan
viitesuunnitelmaan (lite 6). Viitesuunnitelma on laadittu osin Porvoon kaupunkisuunnittelun ohjaa-
mana ja perustuu kaavalle asetettuihin tavoitteisiin. Kaavaa laadittaessa on tutkittu vaihtoehtoisia
ratkaisutapoja seka niiden vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ymparisté6n, luon-
toon, liikenteen jarjestamiseen ja sosiaalisiin oloihin.

Suunnittelun aikana entisen Point Collegen tontille tarkasteltiin seka lamellitalojen etté pistetalojen
sijoittamista (Kuva 17). Vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ymparist66n, luontoon,
likenteen jarjestdmiseen ja sosiaalisiin oloihin ovat molemmissa vaihtoehdoissa samankaltaiset.
Vaihtoehtojen tarkastelussa paadyttiin pistetalomalliratkaisuun laadullisista syista. Pistetalomalli to-
dettiin joustavammaksi ratkaisuksi yksityiskohtaisemmassa asuinhuoneistosuunnittelussa. Pisteta-
loissa asunnot voidaan sijoittaa porrashuoneen ymparille, joka mahdollistaa useamman asuinhuo-
neiston toteuttamisen. Nain ollen ikkunat voidaan myds toteuttaa kaikkiin suuntiin, joka parantaa
luonnonvalon hyddyntamisen asuinhuoneistoihin lamellitalovaihtoehtoa paremmin. Taman liséksi la-
mellitalomallissa todettiin pysakointiratkaisun olevan haastavampi toteuttaa.

VE1 LAMELLI VE2 PISTE

Kuva 20 Alustavia luonnoskuvia alueelle suunnitelluista asuinrakennuksista (Lahde: Porvoon kaupunki)

Mydhemmin suunnitteluprosessin aikana rakennusten maaraa laskettiin kahdeksasta pistetalosta
seitsemaan. Seitseman pistetalon mallilla alueelle saatiin sovitettua enemman yhteista piha-aluetta
ja pysakaintitilaa henkilbautoille.

4.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Alustava asemakaavaluonnos ja viitesuunnitelma esiteltiin kaupunkikehityslautakunnassa 8.9.2020
(8122). Asemakaavan luonnos oli nahtavilla aikavalilla 2.9. - 7.10.2020.

Asemakaavaehdotus on MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti nahtavéané 16.6.—2.7. ja 2.8 — 16.8.2021.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Kaavaratkaisu mahdollistaa asumista noin 180 uudelle asukkaalle nykyiselladan asumattomalle si-
jainnille. Seitsemasta asuinrakennuksesta kolme on suunniteltu kaavaratkaisultaan vapaarahoit-
teiseksi ja neljd ARA-rahoitteiseksi uudistuotannoksi. Demografisten ennusteiden perusteella uudis-
tuotantoa on suunniteltu painotettavan erityisesti senioriasumiseen. Viitesuunnitelmassa asuinra-
kennuksen huoneistoala on yhteensa noin 8 000 nelidmetria, joka kasittda yhteensa arviolta noin
120-130 asuntoa. Suunniteltu kaavaratkaisu ei liséisi alueelle merkittavasti uusia tyopaikkoja tai
palveluita. Osoitettu vahainen rakennusoikeus liike-, toimisto- ja palvelutiloille perustuu kaava-alu-
een laheisyydessa sijaitseviin nykyisiin julkisiin ja kaupallisiin palveluiden maaraén, jotka ovat ku-
vattu luvussa 3.1.4.2.

Suunnittelualuetta kuvaavat keskeiset mitoitustiedot on kuvattu taulukossa 2. Asemakaava-alueen
laajuus on noin 33 000 m2, josta noin 29 000 m2 on osoitettu kortteleille ja loput katualueille.

Rakennusoikeudesta 9 500 k-m? on kaytettavissa asuinkerrostalorakentamiseen (AK) korttelialu-
eella 419. Tama vastaa tehokkuudeltaan kerrostaloalueelle ominaista e-lukua ~1,03. Verrattuna voi-
massa olevaan asemakaavaan rakennusoikeuden maara kasvaa alueella 8 500 k-m?:sta 20 130 k-
mZ:iin eli yhteensa 11 630 k-m?. Korttelialueelle 419 on sisallytetty lisaksi rakennusoikeutta mahdol-
lisuutena liike-, toimisto- ja palvelutiloille yhteensa 100 k-m2. Palvelutarjontaan odotettavissa olevat
muutokset kaavan valmistuessa ovat padosin nykyista rakennetta tukevaa. Toisin sanoen suunnit-
telualueelle ei tamén kaavan osalta ole osoitettu merkittdvaa osuutta julkisten ja kaupallisten palve-
luiden alueiksi. Uudet asukkaat kaava-alueelle lisdavat lahiympariston seka laheisen keskustan ny-
kyista palvelutarjonnan kysyntaa.

Kortteliin 425 on osoitettu rakennusoikeutta 10 680 k-m?, josta on jo toteutunut noin 7 200 k-m?2.
Asemakaavamerkinnat ja maaraykset pysyvat opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-
eena (YO).

Korttelin 430 osalle ei ole osoitettu rakennusoikeutta. TAma alue kaavassa toimii autopaikkojen kort-
telialueena (LPA).

Taulukko 2 Suunnittelualuetta kuvaavat keskeiset mitoitustiedot

Kortteli-alue 419 425 430 (osa) Yhteensa
Pinta-ala nyt - 28 000 1100 29 100
Pinta-ala 9 200 17 000 1100 27 300
asemakaavaehdotuksessa

Rakennusoikeus nyt - 8 500 - 8 500
Rakennusoikeus 9500 10 680 i 20 130
asemakaavaehdotuksessa

Tehokkuus _ _

asemakaavaehdotuksessa e=1.,08 e =063 )

Kaytetty rakennusoikeus nyt 0 7 200 - 7 200
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5.1.2 Palvelut

Asemakaavamuutos luo edellytykset rakentaa 100 k-m? liike-, toimisto- ja palvelutilaa katutasoon
Gammalbackantien varteen. Suunnittelualueen lahiympéristdssa on kaksi perusopetusta tarjoavaa
yhtendiskoulua, Albert Edelfeltin koulu ja Stromborgska skolan. Liséksi alueella on terveyskeskus.
Vahittaiskaupan suuryksikkd S-market Nasi on noin 500 metrin etaisyydella ja tarjoaa myds ravin-
tola- ja apteekkipalveluja. Muuten alue tukeutuu Porvoon keskustan julkisiin ja kaupallisiin palvelui-
hin. Palvelut ovat hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoin. Muun muassa torille ja linja-autoasemalle
kertyy matkaa noin 1,5 kilometria.

Alue tukeutuu monipuolisesti erilaisiin l&heisiin virkistyspalveluihin. Alueen tuntumassa on useita
pienehkdja puistometsikoita ja laaja Kokonniemen liikuntakeskus on liikkujan ndkékulmasta lahitun-
tumassa. Kokonniemi tarjpaa muun muassa useita urheiluhalleja, keséaisin maauimalan, skeittipai-
kan ja kuntoportaat seka talvisin laskettelukeskuksen ja hiihtoladut. Joenrantaan virkistysreiteille ja
Taidetehtaan kulttuuripalveluihin on matkaa noin kilometri seka merenrantaan ja Gammelbackan
uimarannalle noin kaksi kilometria.

5.1.3 Liikenneverkko

Asemakaava-alueeseen sisaltyy ymparoivien katujen katualueita, joiden tilavaraus on tarkistettu ja
tarvittaessa véljennetty katualueita. Erityisesti Gammelbackantien puolella on katualuetta hieman
valjennetty. Asuinkerrostalojen korttelialueen ja Stromborgska skolanin valiin on osoitettu leveahko
kevyen liikenteen katuyhteys, joka on tarkea osa laajempaa kevyen liikenteen verkostoa. Kaava-
alueen kaakkoisosalla on ratkaistu Stromborgska skolanin autopaikkatarve korttelialuejarjestelyilla.

5.1.4 Pysakointi

Asemakaavan autopaikkavaatimus perustuu alueen sijaintiin ja oletettuun todelliseen autopaikkatar-
peeseen. Koko alueen tarvitsema autopaikkatarve mahtuu korttelialueelle. Kadun varsille voi sijoit-
tua yleista autopaikkatarjontaa asiointipysakointiin, eiké kadun varrelta varata autopaikkoja korttelin
tarpeisiin.

Tonteilla autopaikkoja saa sijoittaa vain niille osoitetuille rakennusaloille. Merkinnalla ak varustetuille
rakennusaloille saa sijoittaa autokatoksia. Autokatokset on suunniteltava toimimaan myds kaupun-
kikuvallisina pihatilaa rajaavina rakenteina, mika asettaa niiden julkisivujen suunnittelulle korkeat
laatuvaatimukset. Autokatosten sijoittelussa on otettava huomioon pelastusviranomaisen asettamat
ehdot paloturvallisuuden ja pelastusreittien toimivuuden varmistamiseksi.

Asemakaavassa maaratty autopaikkavaatimus:

- asuminen: 1 ap / 110 k-m2 asuintilaa

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

- opetustila: 1 ap / 170 k-m2

Autopaikkavaatimuksesta saa vahentaa:

- 5 % asuinrakennusta kohti toteuttamalla tAman asuinrakennuksen maantasokerrokseen erillisen
likkumisen apuvalinetilan

- 20 % kutakin asuinrakennusta kohti varatusta yhteiskayttGautosta. Yhteiskayttdautoille tulee ra-
kentaa katos ja varustaa autopaikka séahkdauton latauspisteella.

Autopaikkavaatimuksessa on otettu huomioon keskustasijainti, palveluiden hyva saavutettavuus ja
oletettu asuntojen hallintamuoto. Asumisen auto-paikkavaatimus perustuu yksinomaan kerrosalaan
sidottuun normiin eik& lainkaan asuntokohtaiseen vaatimukseen. Lansirannalla on sovellettu useissa
viimeaikaisissa asemakaavahankkeissa (asemakaavat 459 ja 489) samankaltaista ratkaisua.
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Perusteena ratkaisulle ovat hyvat julkisen liikenteen yhteydet alueelle ja mahdollisesti talokohtaisesti
pienenkin asuntokoon vaikutuksen hallitseminen suhteessa alueen toteutettavuuteen. Alueen laa-
juuden ja keskitetyn pysakdointiratkaisun takia on toivottavissa, ettd mahdolliset auton omistukseen
liittyvat yksilolliset erot tasoittuvat ndin laajalla alueella ja keskiméaardinen todellinen pysakaintitarve
tulee vastaamaan alueelle toteutettavien autopaikkojen maaraéa. Alku- ja loppumatkan sujuvuuden
merkitystd kulkutavan valinnassa painotetaan nykydan keskusta-alueella jo itsestaan selvana osana
likkumisvalineiden sailytystilaratkaisuja. Talla tarkoitetaan sita, etta alueelle pyritddn saamaan ai-
kaan kevyen liikenteen vélineille ja liikkumisen apuvalineille sailytystiloja. Tyypillisella lyhyehkélla
paivittdisasiointimatkalla pyritdan kannustamaan valitsemaan auton sijaan asuintalon maantasoker-
roksessa sisaankaynnin valitttmassa laheisyydessa sijaitsevasta sdilytystilasta viisaan liikkkumisen
ratkaisu, kuten polkupyéra tai muu liikkumisen apuvéline.

Alueella on annettu maarays polkupyodrapaikoista: 1 pp / asuinhuone. Polkupyorapaikkojen tulee
I0ytya seké helppokayttoisestad paivittdiskayttoa suosivasta tilasta, maantasossa sijaitsevasta ulko-
valinevarastosta. Polkupyorapaikkojen saavutettavuus ei valttdmatta tarvitse olla paivittaiskayttoa
suosiva. Maarays on tarkoitettu tulkittavaksi siten, etta mikali paivittaiskayttéa varten varattu tila on
helppokayttdinen, ei erillista pihakatosta tarvita lainkaan. Tallgin tila sijoitetaan asuinrakennuksen
maantasokerrokseen asuntojen valitttmaan yhteyteen ja varustetaan kynnyksettoémalla levealla
uloskaynnilla suoraan pyorailyalueelle. Polkupydratelineet ovat sallittuja ja suositeltavia asuinraken-
nusten laheisyydessa.

Liikkumisen apuvélineille, kuten sahkokayttoisille kaksi- ja kolmipydrille saa rakentaa sailytystilan.
Tila tulee varustaa sahkopistokkein seka pesumahdollisuudella. Erillisen liikkumisen apuvdlinetilan
toteuttamalla saa autopaikkavaatimuksesta vahentaa 5 % edellyttden, etta tuo sailytystila sijaitsee
asuinrakennuksen maantasokerroksessa asuntojen valittémassa yhteydessa eika siis erillisessa ra-
kennuksessa. Huojennus kohdistuu rakennuslupamenettelyn yhteydessa yleensa suoraan yksittéi-
sen rakennuksen autopaikkavaatimukseen.

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

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueella (YO) autopaikat saa sijoittaa korttelin 430
autopaikkojen korttelialueelle (LPA).

5.1.5 Tonttijako
Asemakaavamuutokseen siséltyy sitova tonttijako, joka vahvistuu asemakaavan voimaantulon yh-

teydessa. Korttelissa 425 koulua varten on osoitettu yksi tontti ja autopaikkojen korttelialue (LPA)
muodostaa oman tonttinsa. Kortteliin 419 on osoitettu nelja (4) tonttia.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan keskeiset ympériston laatuun liittyvét tavoitteet ja ominaisuudet on kuvattu luvussa 4.4.
Suunnitteluratkaisu nojautuu arkkitehtitoimiston laatimaan viitesuunnitelmaan ja uusi asemakaava
ohjaa ympariston muutosta seka suunnittelutilanteesta johdettujen, ettd kunnan asettamien tavoit-
teiden ohjaamana. Rakennetun lahiympéariston laatutaso ja viihtyisyys pyritdan turvaamaan asema-
kaavaratkaisuilla ja kaavaan liittyvalla rakennustapaohjeella. Rakennustapaohje (liite 7) sitoutetaan
noudatettavaksi kaavamaarayksella.

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavid muutoksia luonnonymparistoon. Rakentamisen
aikana muutamia puita taytyy poistaa, mutta tilalle istutetaan myds uutta vihredd ymparistda. Erityista
huomiota toteutuksessa on kuitenkin kiinnitettava ns. vesitalousratkaisuihin.

Kaupunkikuvallisesti asemakaava eheyttdd nykyista rakennettua ymparistdoa. Asemakaava-alue si-
joittuu Gammelbackantien varrella kahden kerrostalokorttelin valiin, kaupunkitaajamaan, noin 1,5
kilometrin padhan kaupungin keskustasta.

Kaavaratkaisu parantaa mydés toiminnallista ymparistoa. Kaavassa katuosuuksia levennetaan, jolla
mahdollistetaan parempia kulkureitteja ja pysakointimahdollisuuksia Gammelbackantien, Opistoku-
jan ja Peippolantien katuosuuksilla. Muutoksia ajoneuvoliikenteen kulkureitteihin ei muodostu.
Jalankulkijoille ja pyorailijéille asemakaava toteutuessaan vahvistaa mm. turvallisen lapikulkumah-
dollisuuden suunnittelualueen lavitse. Nain ollen saavutettavuus esimerkiksi palveluihin ja virkistys-
alueille paranee myds lahiymparistossa. Yleisesti asemakaava toteutuessaan tukee uusien asukkai-
den myoéta palveluiden (kuten mm. paivakodit, koulut, joukkoliikenneyhteydet) pysyvyytta ja uutta
positiivista kehitystéa alueella.
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
5.3.1.1 Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Kaavan luoteiseen osaan on osoitettu kerrostalokortteli (419). Korttelialueelle on osoitettu rakennus-
oikeutta 9 500 k-m2. Rakennusten ilme on selkeén kerrostalovaltainen ja kaupunkikuvallinen. Alueelle
on mahdollista toteuttaa enimmilladn nelja (4) kuusikerroksista (VI) ja kolme (3) viisikerroksista (V)
asuinkerrostaloa. Kuusikerroksiset rakennukset sijoittuvat maanpinnanmuodoltaan pieneen harjumai-
seen rinteeseen, joten Gammelbackantien suunnalta katsottuna rakennukset nayttavat viisikerroksi-
silta. Kuva 21 havainnollistaa korkeuseroja Gammelbackantien suunnalta. Korkeuserot viereisten kort-
teleiden kerrostalokattorajoihin ovat pohjoisen suuntaan noin 9 metria ja eteléan suuntaan noin 7 metria.
Vastapuoleiseen pientaloalueeseen korkeusero on noin 12 metria ja Strémborgska skolaniin noin
10 metria.

Kuva 21 Viitesuunnitelman rakennusten ja viereisten kerrostalokortteleiden korkeuserot

Asuinrakennusten suunnittelussa on tavoitteena terveellisyys ja kestavan kehityksen mukaisten hii-
lineutraalien teknisten ratkaisujen kaytto. Ulkoseindrakenteeksi voidaan toteuttaa massiivinen yksit-
tainen kiviseina tai puu/CLT-ratkaisu tai niiden hybridiyhdistelm&. Rakennusten julkisivumateriaaliksi
rappausta tai vaihtoehtoisesti puuverhoilua. Uudisrakennuksissa tulee kayttaa paaasiallisena julki-
sivumateriaalina puuta ja/tai rapattua pintaa. Julkisivuvareiksi viitesuunnitelmassa on suunniteltu
taytelaisia savyja, joita loytyy seka Vanhan Porvoon ettéd empirekeskustan rakennuksista. Varitys
vaihtuu rakennuksesta toiseen.

Katto on muodoltaan ns. katkaistu kolmilappeinen telttakatto, jonka vinoraystainen sivu sijoitetaan ka-
dulle pain. Katujulkisivun korkeimmalle kohdalle, katon laelle, on suunniteltu toteutettavaksi lanterniini?,
jonka tarkoitus on antaa porrashuoneeseen luonnonvaloa. Katolle on suunniteltu myds sijoitettavaksi
aurinkopaneeleja. Tarkoitus on toteuttaa kortteliin yhtendinen aurinkolammitysjarjestelma.

Korttelialueen kayttotarkoitus sallii monimuotoisen asumisen. Asuinratkaisujen monipuolisuudessa
on otettu huomioon mm. rakentamisen rahoitusmuodot. Tama tarkoittaa, etta asuntotuotanto voi to-
teutua korttelissa sekd ARA-muotoisena* ettéa vapaarahoitteisena. Nain kortteliin mahdollistetaan ns.
hallintamuodoltaan sek& omistus- ettd vuokramuotoista asumista. Monimuotoisessa asumisessa
otetaan huomioon myds huoneistotyyppien muuntojoustavuus. Viitesuunnitelmassa mm. hormira-
kenteiden sijainnit mahdollistavat asuinhuoneistojen yhdistdmisen ja erottamisen tarvittaessa. Huo-
neistojakauma viitesuunnitelmassa keskittyy noin 50 nelidisiin kaksioihin ja noin 75 nelidisiin kolmi-
oihin.

3 Lanterniini tai lanterni on lyhtya muistuttava pikkutorni eli kupulyhty, joka on usein kupolin tai tornin laella. (Lahde: Leena Valkeapéa:
Taidehistorian sanasto 2003)

4 ARA-muotoisen asuntotuotannon tavoitteet on edistaa mm. kohtuuhintaista asumisen kehittaminen seka parantaa pienituloisten seka
erityisryhmien asunto-oloja. Naité tavoitteita saavutetaan ARAn (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus) myontéamin lainoin ja avustuk-
sin, jotka kohdennetaan valtion varoista.
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Asunnoissa riittdvan valjyyden ja esteettémyyden ohella viihtyisyystekijéina korostuvat valoisuus,
ulko-oleskelutilan kalustettavuus seké luonteva liittyminen sisdoleskelutiloihin. Viitesuunnitelmassa
kaikkiin asuntoihin on suunniteltu parveke, joka sijoittuu pistetalon kulmaan niin, ettéa valoa saadaan
aina kahdesta suunnasta ja ndkymat ovat avaria.

Kuva 22 havainnollistaa viitesuunnitelman yhteisi& ulko- ja sisétiloja seka korttelin toimintojen sijoitte-
lua (kuten ajoyhteyksia ja mahdollisia toimisto-, liike- ja palvelutiloja) maantasokerroksessa. Korttelin
muoto on luonteeltaan suljetumpi ja rakennusten sijoittelulla on tavoiteltu asukkaille seka rajaavia
suojaisia tiloja, etta avaavia nakymia korttelin eri osuuksista katsottuna ja koettuna. Sijoittelun ansi-
osta kerrostalojen valiin muodostuu ulos yhteista viihtyisédé, avointa ja leikki- ja oleskelutilaa, myos
ympaéristohairigilta ja liikenteeltéa suojaisaa tilaa. Korttelipihan viheristutukset tasmentyvat rakennus-
tapaohjeessa ja rakentamisvaiheessa. Korttelipiha on yhteinen kaikille asukkaille asunnon hallinta-
muodosta riippumatta. Korttelin 419 kokonaispinta-alasta noin 50 prosenttia on viheraluetta (pihaa).
Katso liite 9. Suunnitelman piha-alueen pinta-ala — vertailua laheisiin kerrostalokortteleihin. Raken-
nusten yhteisissa sisatiloissa oleskelu-, sauna- seka pesulatilat sijoittuvat pihatasolle ja laajenevat
ulko-oleskelutiloihin. Polkupydrille ja erityisesti muille likkumisen apuvélineille on viitesuunnitelmassa
varattu tilaa sisaankayntien yhteyteen runsaasti. Esteettdmyysnakdkulma on otettu huomioon asuinti-
lojen lisaksi myds asuinymparistossa.

Ajoyhteydet asukkaille ja huoltoajolle on osoitettu kokonaisuudessaan korttelissa sen itaiselle osuu-
delle. Nain myds asukkaiden pysakadinti. Noin puolet autopaikoista on suunniteltu sijoitettavaksi au-
tokatoksiin. Nailla ajovayla- ja pysakointiratkaisulla on mahdollistettu vehreén, suojaisan ja ajoliiken-
teeltd minimoidun sisapihan toteuttaminen.

Toimisto-, liike- ja palvelutiloja katutasoon on osoitettu kaavassa yhteensa 100 k-m2. Nama mahdol-
liset tilat ovat osoitettu Gammelbackantien varrelle tontin kulmissa sijaitseviin kerrostalorakennuk-

siin, tienristeyksiin. Osoitetut tilat ovat korttelin ihanteellisimmat sijainnit liketoiminnalle nékyvyyden
ja saavutettavuuden nékokulmasta.

Kuva 22 Viitesuunnitelman havainnekuvaote yhteisista tiloista seka korttelin toimintojen sijoittelusta
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5.3.1.2 Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

Kaavan kaakkoiseen osaan on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (425).
Korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta 10 500 k-m2. Kortteliin on jo rakentunut koulurakennus
ja se on ajantasaistettu kaavaan. Rakennusten sijoittelussa on hankesuunnitteluvaiheessa otettu
huomioon mm. alueen toiminnallinen kokonaisuus, tontin rakennettavuusominaisuudet, piha-, leikki-
ja oleskelupaikat, huolto- ja autopaikat ja turvallisuustekijat. Ratkaisulla on pyritty keskittdmaan seka
Albert Edelfeltin koulun etta Stromborgska Skolanin toiminta niin ettd molemmilla tahoilla on mah-
dollista hyddyntaéa yhteisesti ulko- ja sisatiloja.

5.3.1.3 Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Alueen eteldisimp&én osaan on osoitettu autopaikkojen korttelialue 430 (LPA) korttelialueiden 425
ja 430 maanpaallista pysakaointia varten.

5.3.2 Muut alueet: katualueet

Kaavan korttelialueita ymparoivat pohjoiselta, eteldiselta ja lantiseltd suunnalta katualueet Gammel-
backantie, Peippolantie ja Opistokuja. Naille katuosuuksille ei osoiteta kaavassa muutoksia. Uutta
jalankululle ja polkupydréilylle varattua katuverkostoa kaavassa osoitetaan kortteleiden 419 ja 425
valiin seka kortteleiden 425 ja 430 valiin.

Kortteleiden 419 ja 425 valiin osoitettu uusi katuosuus on nimeltaan Leikkikuja. Myds nimi on uusi.
Leikkikuja (pp) yhdistdd merkittdvan kevyen liikenteen kulkuvaylan koillisen suunnasta, Porvoon
keskustasta lounaaseen, jossa sijaitsee esimerkiksi Gammelbackan ja Haikkoon taajama-alueet.
Leikkikujan suunniteltu leveys on 7 metria, joka mahdollistaa my6s katuvalaistuksen jarjestamisen
katuosuudelle tarvittaessa.

Kortteleiden 425 ja 430 valiin osoitettu uusi katuosuus on nimeltd&n Peippolantie. Katualue on ni-

metty viereisen Peippolantien mukaan. Peippolantien osuus (pp) jatkaa jalankulkijoille ja pyorailij6ille
tarkoitettua ja jo kayttssa olevaa kulkureittia luode-kaakkosuunnassa.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaavalla on vahaisia vaikutuksia luonnonymparistéon. Alue ei ole nykyisellaén luonnontilainen.
Suunnittelualueella ei sijaitse esimerkiksi nykytilassa virkistymiseen liittyvaa ymparist6a.

Suunnittelualueella ei sijaitse nykyiselladn merkittavasti kasvillisuutta tai elaimist6é johon kaavan
toteutuminen vaikuttaisi kielteisesti. Entisella Point Collegen tontilla muutamat kookkaat ja vanhat
monilajiset puut jouduttaneen poistamaan rakentamisen alta. Rakentamisen yhteydessa tilalle kui-
tenkin istutettaisiin oletettavasti uusia, kortteliymparist66n sopivia lajeja, jolla on positiivisia vaikutuk-
sia l&hiymparistdn tilaan, viihtyvyyteen ja terveyteen. Kaavan toteutuminen ei vaikuta mygskaan
merkittavasti maisemarakenteeseen. Suunnittelualueella ei ole esimerkiksi kukkuloita tai niittyalu-
eita, jota rakentaminen muuttaisi.

Pinnanmuodot alueella ovat paaosin tasaisia. Pieni harjumainen rinnenousu Gammelbackantien
varrella on huomioitu kaavaratkaisussa, ja toteutuminen ei vaikuta alueen pinnanmuotoihin.
Maaperéa on rakennettavaa hiekkavaltaista harjua, joten asumiseen tarkoitettu rakentaminen ei vai-
kuta sen tilaan. Suunnittelualue kuitenkin sijoittuu vedenhankintaa varten tarkeélle pohjavesialu-
eelle (luokka 1), joka on maarayksilla otettu huomioon kaavassa. Rakentaminen ei saa heikentaa
pohjaveden maaraa ja laatua vaan tavoitteena on sen turvaaminen vesistoihin. Vesitalouteen liitty-
viin ratkaisuihin on siis kiinnitettdva huomiota, jotta se ei vaikuta talta osin luonnonymparistoon.

Rakentamisen tavalla on suuressa mittakaavassa vaikutusta ilmastoon. Kaavassa on pyritty ilmas-
tonmuutosta torjuviin sek& muutokseen varautuviin, resurssitehokkaisiin ja luontoa kunnioittaviin rat-
kaisuihin. Vaikutukset ovat positiivisia, kun rakentaminen sijoittuu jo rakennetun infran yhteyteen.
Asemakaava luo edellytykset toteutukselle, jossa kiinnitetdan huomiota elinkaarikestavyyteen,
muuntojoustavuuteen, digitaalisiin ratkaisuihin seka ilmastoviisaisiin rakennusmateriaaleihin ja ylei-
sesti erilaisten resurssien tehokkaaseen kayttoon.

Luonnonymparistdé6n vaikuttavia rakentamisratkaisuja on muitakin. Esimerkiksi pienilmastollisia
ratkaisuja ovat alueella toteutettavat hulevesiratkaisut, istutettavan kasvillisuuden hyddyntaminen
seka aurinkoisten, varjoisten ja tuulisten olosuhteiden tasapainon huomiointi suunnittelussa ja toteu-
tuksessa. Toteutuksessa voidaan samalla jo ennalta ennakoida ja varautua ilmaston erilaisiin aari-
ilmidihin, kuten pidentyviin hellejaksoihin ja hetkellisiin tulvatilanteisiin.

Kaavan toteutuksessa on otettu huomioon myos virkistysyhteyksien saavutettavuus. Alle viidessa-
toista minuutissa alueelta saavuttaa kavellen seka luonnontilaista metsaa ettéa vesistda. Saavutetta-
vuus virkistysyhteyksiin paranee ja niité turvataan kaavan kulkureitteja kasittavilla maarayksilla. Kaa-
valla ei vaikuteta negatiivisesti suunnittelualuetta ymparoivaéan luonnonymparistéon.
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5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ja toiminnalliseen ymparistoon

Kaavan my6ta alueen rakennettu ymparisto korttelissa 419 muuttuu merkittavasti. Talla hetkelld alue on
rakentamaton ja silla ei sijaitse toimintaa. Ennen 2019 toteutettua purkuty6ta alueella sijaitsi pitka,
paaosin kolmekerroksinen lamellirakennus. Alue toimi valtaosin ammattikouluopetusta palvelevana,
mutta opetustoiminta siirtyi uusiin tiloihin. Puretussa paarakennuksessa oli todettu sisdilmaongelmia.

Korttelin toteutumisen myota kortteli eheytyy Gammelbackantien varrella tdydennysrakentamisen
keinoin kaupunkikuvallisesti. My6s alueen uudet kulkureittien sijainnit ja kayttd ymparistdssa turva-
taan kaavalla. Vanhoihin katuosuuksiin ei osoiteta kaavalla merkittavia muutoksia, mutta katuosuu-
det levenevat hieman. Levennyksilla mahdollistetaan katujen varrelle paremmin pyséakaintia ja tur-
vallista kulkuympdristod. Katumaisema muuttuu asuinrakentamisen my6ta kaupunkimaisemmaksi
ymparistoksi.

Uusi asuinrakentaminen vaikuttaa osin naapurien ndkymaan. Kuva 23 havainnollistaa alueen muu-
tosta kaavan toteutuessa. Nykyinen tyhja tontti toteutuessaan muodostuu seitsemasta kerrostalosta.
Suunnitellut kerrostalot ovat Gammelbackantien varrella kuusikerroksisia ja Stromborgska skolanin
puolella viisikerroksisia. Maanpinnankorkeuseroista johtuen Gammelbackantien varrelle suunnitellut
rakennukset kuitenkin nayttavat viisikerroksisilta. Korkeusero viereisiin kerrostaloihin on pohjoispuo-
lella noin 9 metrié ja eteldpuolella noin 7 metria. Stromborgska skolaniin korkeusero noin 10 metria
ja vastapuolella sijaitsevaan pientaloalueeseen korkeusero on noin 12 metria. Lahin etaisyys pien-
taloihin on yli 25 metria.

Kuva 23 Havainnekuva lintuperspektiivissa luoteen suunnasta. Uudisrakennusten (Opistokuja 1) véri on
suuntaa antava. Tarkemmat véritiedot rakennustapaohjeesta (Porvoon kaupunki, SOVA 3D-
mallinnus)
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Rakennukset muodostavat ymparistoon aiempaa enemman varjoista aluetta. Tata varten on laadittu
tarkempi varjostustutkielma (liite 6, varjostustutkielmakuvat). Varjostustutkielmassa voidaan tehda
havainto, etta kerrostalorakennukset muodostavat varjoa Gammelbackantien vastapuolella sijaitse-
viin pientalotontteihin, erityisesti talvikuukausina, aamun ja aamupaivan valisena aikana. Uuden ra-
kentamisen vaikutus on siis taltd osin aiempaa ja nykytilannetta negatiivisempi, muttei kohtuuton.
Kerrostaloratkaisusta on saatu myds osallistamisen aikana mielipide asianomaiselta pientalonaapu-
rilta. Mielipiteessé on viitattu rakentamisen mittakaavaan (suunnitellun rakennuksen korkeuteen suh-
teessa kyseiseen pientaloon) ja ehdotettu tilalle matalampaa kerroslukua.

Kaavalla ei ole vaikutusta rakennetun ympariston kulttuurikohteisiin (RKY). Kaava-alueen lahella ei
sijaitse valtakunnallisesti merkittavia kulttuuriymparistokohteita. Kaava-alueen vieressa sijaitsee
maakunnallinen RKY-kohde. 1940- ja 1950-luvuilla rakentunut N&sin pientaloalue on tunnistettu
osaksi Porvoon vanhaa kaupunkia ja sitd ympardiva kaupunkirakennetta. (Missd maat mainioimmat,
Uudenmaan liitto, s. 124) Kaavan toteutumisella ei ole tulkittu muodostuvan oleellisia vaikutuksia
RKY-alueelle. Muutokset paaosin liittyvat alueen viereen, rakennetun ympariston ilme muuttuu kau-
punkimaisemmaksi.

Uusi asuinrakentaminen korttelissa 419 tuo toteutuessaan alueelle uusia asukkaita. Kasvavalla asu-
kasmaaralla on vaikutusta toiminnalliseen ymparistéon. Uudet asukkaat lisdavat liikenteen, pysa-
koinnin ja erilaisten palveluiden tarpeen maaréé alueella. Naihin vaikutuksiin on pyritty varautumaan
kaavaa laatiessa. Liikennemaarat eivat kuitenkaan aiheuta merkittdvia muutoksia kaavan katu-
osuuksien tai liikennejarjestelyihin. Kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteydet palveluihin, keskus-
taan on otettu huomioon kaavassa mm. lisaamalla katuosuuksien leveyttd. Naiden yhteyksien pa-
rantamisella tulee toteutuessaan olemaan positiivinen vaikutus ymparistéon.

Kaavalla ei ole vaikutusta kortteleiden 425 ja 430 rakennettuun ja toiminnalliseen ympéristoon. Kaa-
vassa hama alueet ovat jo rakentuneet ja kaytdssa osoitetun mukaisesti.

5.4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos vaikuttaa toteutuessaan myonteisesti yhdyskuntarakenteeseen usealla eri tavalla.
Kaava tdydentda vajaakaytdssa olevan alueen. Kaava liséksi tiivistdd kaupunkirakennetta oleelli-
sesti korttelissa 419. Kaava hytdyntaa nykyista infraa ja yhdyskuntarakennetta. Resurssitehokkaan
yhdyskuntarakenteen kannalta rakentamisen kokonaismaaran kasvaminen kaupunkitaajamassa
suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan on vaikutukseltaan myonteista.

Asemakaavamuutoksella vahvistetaan keskustan asuntotarjontaa ja saadaan uusia asukkaita
olemassa olevan infrastruktuurin ja palvelujen &arelle. Kaavaratkaisu mahdollistaa monipuolista asu-
mista erilaisiin asumisen tarpeisiin ja toiveisiin. Kaavan toteutumisella on kohtuullinen vaikutus vuo-
sitasolla Porvoon kaupungin kokonaisasukasmaaréén ja palvelukysyntaan. Positiiviset vaikutukset
ulottuvat lisaksi potentiaalisesti alueen tyomarkkinoihin ja elinkeinokehitykseen.

Kaava toteutuessaan pienentdaa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YO).
Taman alueen tilalle on osoitettu asumista. Asuminen on osoitettu padosin puretun Point Collegen
koulurakennuksen tilalle, jonka opetustoiminta on siirtynyt lahemmaksi kaupungin keskustaa. Kui-
tenkin kaavassa yhtendiskoululle varattu alue suurentuu. Kaavaan jaa lisdksi rakennusoikeudellista
laajenemisvaraa.
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5.4.4 Vaikutukset kuntatalouteen

Kaava-alue on Porvoon kaupungin omistuksessa. Kaavoitustyon jélkeen korttelin 419 myyntiarvotu-
lot on arvioitu olevan noin 2,6—3,1 miljoonan euron valilla. Tontin lopullinen kauppahinta perustuu
ARA:n hyvaksymaan enimmaistonttihintaan tai tilattuun ulkopuoliseen arvioon tontin markkina-ar-
vosta vapaarahoitteiselle rakentamiselle. Alueelle sijoittuvia keskeisia kustannuksia ovat tontilla
aiemmin sijainneen rakennuksen purkukustannukset, jotka olivat noin 350 000 euroa (alv. 0 %) seka
kadun tulevat kehittamiskustannukset, jotka ovat arviolta noin 50 000 € (alv 0 %). Yhteenvetona
korttelin myyntiarvotulot ovat vaikutuksiltaan positiivisia kaupungin taloudelle.

Pitkalla aikavalilla alueen uudet asukkaat luovat myos valillista positiivista vaikutusta kuntatalouteen.
Uudella asuntotarjonnalla ja uusilla asukkailla on myds valillisia vaikutuksia alueen palvelutarjontaan
ja tyémarkkinoihin.

545 Muut vaikutukset

Asemakaavan toteutuminen tarkoittaa lahiymparistossa véliaikaista melu- ja likennehaittaa, kun
kortteli 419 toteutetaan. Korttelin rakentaminen voi kestda useita vuosia, jos rakentaminen toteute-
taan vaiheittain.

5.5 Ympariston hairidtekijat

Kaava-alueen laheisten katujen likennemé&éara aiheuttaa myds keskustamaiselle taajama-alueelle
ominaista melu-, tarin- ja ilmanlaatuhaittaa. Kaavassa erityisesti melu on huomioitu uudisrakennuk-
siin liittyvissd merkinndissa ja maarayksissa. Rakennuksiin on osoitettu aanieristettavat ulkoseinat,
muut rakenteet kuten parvekkeet ja ikkunat.

Taman liséksi kaava-alue sijoittuu pohjaveden osalta merkittavalle alueelle. TAma tarkoittaa, etta
toteutuksessa on otettava normaalia suunnittelua tarkemmin huomioon vesitalouteen liittyvat ratkai-
sut. Kaavassa on annettu erillinen maarays, joka kieltdd pohjaveden vaarantamisen.

5.6 Kaavamerkinnat ja -méaaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on liitetty asemakaavapiirrokseen (liite 5).

5.7 Nimisto

Kaavalla annetaan nimi kahdelle uudelle katuosuudelle, jotka ovat varattu jalankululle ja polkupyoréi-
lylle. Katualueet sijoittuvat kaavassa kortteleiden 419 ja 425 valiin sek& kortteleiden 425 ja 430 valiin.

Kortteleiden 419 ja 425 valiin osoitettu uusi katuosuus on nimeltaan Leikkikuja. Puiston nimeaminen
Leikkikujaksi korostaa sen sijaintia kouluymparistdssa, lasten ja nuorten leikki- ja oleskelualueiden
l&heisyydessa.

Kortteleiden 425 ja 430 valiin osoitettu uusi katuosuus on nimeltéan Peippolantie. Katualue on ni-
metty viereisen Peippolantien mukaan, koska katuosuus jatkuu luontevasti viereiseltéd Peippolan-
tieltd alueelle. Naiden kahden katuosuuden ero on, ettd aiempi, jo aiempaan kaavaan osoitettu ka-
tuosuus on my@ds ajoneuvoliikenteelle osoitettu. Uusi kapeampi katuosuus vain jalankululle ja polku-
pyoréilylle.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaa asemakaavapiirroksen ja -selosteen lisaksi rakennustapaohje. Alueelle on laadittu
erillinen rakennustapaohje (liite 7), jotka sidotaan noudatettavaksi kaavakartan méarayksella.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Korttelissa 419 kaavan toteutuminen kaynnistynee sen tultua voimaan, tontinluovutuksen jalkeen.
Korttelialueelle on myénnetty suunnitteluvaraus rakentajalle ja asemakaavamuutos on laadittu yh-
teistydssé alueen todennékdisen toteuttajatahon kanssa. Kortteleissa 425 ja 430 asemakaava on jo
valtaosin toteutuneen mukainen.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista seurataan vuosittain maankayton toteuttamissuunnitelmassa (MATSU).

Porvoossa 25.5.2021, 14.12.2021

Dan Mollgren

kaupunkisuunnittelupaallikk®

Luca De Gol Jaana von Denffer

kaavoitusarkkitehti kaavoittaja
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1. SUUNNITTELUALUE

Asemakaava-alue kasittéda ent. Point Collegen alueen ja ns. uuden Stromborgska skolanin alueen.
Alueella on aiemmin sijainnut Porvoo International Collegen eli Point Collegen toimitalo, alun perin
Porvoon kauppaoppilaitoksen rakennus, joka on purettu kokonaisuudessaan loppuvuonna 2019.
Suunnittelualuetta rajaavat luoteessa Opistokuja, lounaassa Gammelbackantie ja kaakossa Peippo-
lantie. Etelassa alueeseen sisaltyy pieni osa Nasin terveyskeskuksen kiinteist6a.

2.  SUUNNITTELUN TAVOITE

Alueella tutkitaan kerrostalovaltaisen asumisen sijoittamista tdydentamaan viereisia kerrostalokort-
teleita. Stromborgska skolanin alueen asemakaava ajantasaistetaan ja alueen lapi kulkevat kevyen
likenteen yhteystarpeet ratkaistaan. Aluetta ymparoivien liikennealueiden mitoitustarpeet tutkitaan
ja otetaan huomioon koillisen koulualueen mydhemmin ajankohtaisen asemakaavamuutostytn
oleellisimmat reunaehdot.

3. HANKKEEN TAUSTAA

Porvoon kauppaoppilaitoksesta kehittynyt Point College, joka tunnetaan vuonna 2019 Careeria-am-
mattikorkeakouluna, muutti uusiin toimitiloihin Lansirannalle vuonna 2018. Alun perin kauppaoppi-
laitokseksi rakennettu rakennus Opistokuja 1:ssa eli kaava-alueella jai tuolloin tyhjaksi. Porvoon kau-
punki oli hankkinut kiinteiston omistukseensa hieman aiemmin. Samanaikaisesti kiinteiston itapuo-
lella on kaynnissd uuden ruotsinkielisen yhtenaiskoulun uudisrakennusty6. Ns. uusi Stromborgska
skolan sijoittuu osittain paikalta puretun Nasin koulun paikalle. N&sin koulualueen eli hankevai-
heessa Oppilaaksoksi nimetyn alueen lantinen osa siis uudistuu voimakkaasti. Uutta yhtendiskoulua
on suunniteltu jo useita vuosia, joten muutos on ollut tiedossa. Koulu sindnsa sai rakennusluvan
poikkeamispaatoksella mm. rakennusalan rajasta ja kerrosluvusta (kaupunkikehityslautakunta
19.9.2017 § 155).

Careeria-ammattikorkeakoulu teki osaltaan sijoittumispaatoksen Lansirannan Campuskeskittymaan
ja néin vanhojen osittain huonokuntoisten tilojen vapautuminen on ollut tiedossa jo joitain vuosia.
Kaupunki varautui muutokseen hankkimalla kiinteiston. Kaupunki on purkanut vanhan kauppaoppi-
laitoksen my6hempine laajennuksineen syksyn 2019 aikana. Nyt alue on kaytettavissa tehokkaam-
paan maankayttoon.

Asemakaavan laatiminen on sisaltynyt kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodesta 2015 osana
koillisnaapuriin rakennetun ruotsinkielisen yhtenaiskoulun, ns. uuden Strémborgska skolanin aluetta.
Koulun alueen asemakaavaa tarkistetaan ja ajantasaistetaan tarkeimmilta osiltaan. Koulun aiemmat
samalla nimella tunnetut tilat sijoittuivat Empirekeskustaan osoitteeseen Lundinkatu 1-3. Viimeksi
hankkeesta on tiedotettu vuoden 2020 kaavoituskatsauksessa.
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4. LAHTOTIEDOT

4.1 Alueen sijainti ja pinta-ala

Suunnittelualue sijaitsee Yla-Nasinakin tunnetulla alueella, Nasin koulualueella eli Oppilaaksossa
Gammelbackantien varrella. Suunnittelualue on kooltaan n. 3,3 ha.

4.2 Maakuntakaava

Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméa: Taajamatoimintojen kehittdmisvydhyke. Pohjave-
sialue.

4.3 Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on julkisten palve-
lujen ja hallinnon aluetta (PY). Alue on myds tarke&é pohjavesialuetta (pv-1). Gammelbackantien
varteen on osoitettu kevyen liikenteen reitti ja myos alueen keskella on PY-alueen lapaiseva ke-
vyen liikenteen reittid osoittava merkittava yhteystarve.

4.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kolme asemakaavaa.

3.7.1974 hyvéaksytyssa asemakaavassa nro 88 alueella on opetustoimintaa palvelevien rakennus-
ten korttelialueita (YO-2 ja YO-3). Tontille saadaan sijoittaa oppilaitoksen asuntola seka sen tarvit-
semia tiloja (YO-3-alueella). Autopaikkavaatimus 1 ap / kolme tyéntekijaa sekd 1 ap / asuntolan viisi
vuodepaikkaa. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e = 0.5. Kerrosluku on kolme (lII).
Mikali kiinteistd olisi muodostettu asemakaavan mukaiseksi, olisi kiinteistolla ollut rakennusoikeutta
noin 7 050 k-m2, mutta asemakaava-alue ei kata koko voimassa olevan asemakaavan mukaista
tonttia. Rakennusala kasittaad melkein koko korttelialueen ja sen ja katualueiden valiin jaa istutetta-
vaa tontin osaa. Lounaassa tama istutettava alue on varsin levea.

23.5.2002 hyvaksytysséa asemakaavassa nro 351 alueella on katualuetta, jolle on sijoitettu pysa-
kointipaikkoja seka sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YS-9).

15.12.2004 hyvaksytyssa asemakaavassa nro 367 alueella on urheilu- ja virkistyspalvelujen alu-
etta (VU-1).

45 Omistussuhteet

Alue on kokonaisuudessaan Porvoon kaupungin omistuksessa.

4.6 Asukkaat ja tyOpaikat

Alueen lansiosa, puretun Point Collegen alue, on télla hetkella rakentamaton, joten asukkaita tai
tyopaikkoja ei ole. Stromborgska skolan -koulussa on noin 550 oppilasta ja henkilékuntaa.
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4.7 Rakennuskanta

Alueen lansiosa on rakentamaton. Alueella oli noin vuonna 1960 valmistunut kauppaoppilaitos, jota
oli laajennettu 1980-luvun puolivédlissa. Koko rakennuskanta purettiin vuoden 2019 aikana. Uusi
Stromborgska skolan on otettu kaytté6n syksylla 2019. Rinteeseen nojautuva rakennus on korkeim-
millaan kolmikerroksinen ja sen laajuus on noin 7000 k-m2. Rakennuksen on suunnitellut Arkkitehti-
toimisto Perko Oy / arkkitehti Tomi Perko. Koulun piha-alueella on yhteensa viisi pienehkoa katos-
rakennelmaa.

4.8 Luonnonymparisto ja maisema

Puretun Point Collegen alueen lounaisosalla on muutamia jo melko idkkaita puita, lahinnd kuusia,
mutta myds mantyja ja koivua. Gammelbackantien varrella on muutama kookas lehtipuu. Itdosas-
taan alue tukeutuu virkistysalueeseen ja etelassa on Nasin terveyskeskus, joka on vanhimmilta osil-
taan raikkaaseen mantymetséan rakennettu tuberkuloosiparantola. Stromborgska skolanin koillis-
puolella on Albert Edelfeltin kouluun liittyva, vuonna 1992 valmistunut Tulliportin koulu. Albert Edel-
feltin koulu vastaavasti on valmistunut 2009 arkkitehti Leena Yli-Lonttisen suunnitelmien mukaan.
Alueella ei ole tunnistettu luontoarvoja.

Alue on yhdyskunnan vesihuollon kannalta tarke&déd pohjavesialuetta.

4.9 Kunnallistekniikka

Suunnittelualueella on kunnallistekniikka.

4.10 Tonttijako ja rekisteri

Suunnittelualue kuuluu sek& Porvoon kaupungin ettéd maanmittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistore-
kistereihin.
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5. PERUSSELVITYKSET

Kaava-alueelle on laadittu/laaditaan seuraavat selvitykset:

- Vastra enhetsskolanin (nyk. Stromborgska skolan) hankesuunnitteluvaiheessa laaditut alu-
een kehittAmissuunnitelmat

- Vastra enhetsskolanin (nyk. Stromborgska skolan) pihasuunnitelma ja siité johtuvat reuna-
ehdot

6. KAAVOITUKSEN KESKEISIMMAT VAIKUTUKSET

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa olevaan asema-
kaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisid selvityksid vaan ne arvioidaan asemakaavan laa-
timisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Vaikutukset luonnonympéaristoon

Vaikutukset rakennettuun ja toiminnalliseen ymparistoon seka liikenteeseen
Vaikutukset kuntatalouteen
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7. OSALLISET

7.1 Maanomistaja

Porvoon kaupunki

7.2 Naapurimaanomistajat

7.3 Yritykset

- Porvoon Energia Oy/kaukolampo
- Porvoon Sahkoverkko Oy

- Telia Sonera Finland Oyj

- Elisa Oyj

- LPOnet Oy Ab

7.4 Viranomaiset ja muut tahot

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

7.5 Porvoon kaupungin yksikot

- Konsernijohto

0 Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus
Maapolitiikka, kaupunkimittaus
Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
Lupa- ja valvonta-asiat, Rakennusvalvonta
Lupa- ja valvonta-asiat, Ymparistonsuojelu
Toimitilajohto
- Sosiaali- ja terveystoimi

0 Ympadristéterveydenhuolto
- Liikelaitos Porvoon Vesi

©o0oo0o

7.6 Luottamuselimet

- Kaupunkikehityslautakunta
- Terveydensuojelujaosto

7.7 Kaikki kuntalaiset

7.8 Muut osallisiksi itsensa tuntevat
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8. OSALLISTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JAR-
JESTAMINEN

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu, MRL 66 §
- Asemakaavahanke ei edellyta viranomaisneuvottelua.

Suunnitteluvaiheen kuuleminen, MRL 62 §, MRA 30 8
- Kaavaluonnos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori B,
katutaso ja Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mah-
dollisuus esittaa kirjallisia mielipiteita.

- Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella kaava-alueen maanomistajille/-halti-
joille sekd naapurimaanomistajille/-haltijoille, liséksi tiedotus kaupungin internetpalvelussa.

- Kommentit pyydetdan sahkodpostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta. Suunnitteluty6ta
tehdaan tiiviissa yhteistydssa osallisten kanssa ja tarvittaessa jarjestetaan neuvotteluja.

Neuvottelukierros
- Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetaan tarvittaessa neuvotteluja eri tahojen kanssa.

Virallinen kuuleminen, MRL 65 §, MRA 27 §
- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla palvelupiste Kompassissa, Rih-
kamatori B, katutaso ja Porvoon kaupungin intranetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille va-
rataan mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia.

- Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella kaava-alueen maanomistajille/-halti-
joille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisaksi kuulutus kaupungin intranetpalvelussa seka
sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla.

- Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)

0 Ymparisttterveysjaosto
0 Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
o0 Liikelaitos Porvoon vesi

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

[Imoitus kaavan hyvaksymisestad MRL 67 §, MRA 94 §
- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle seka niille, jotka

ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Kuulutus kaupungin inter-
netpalvelussa www.porvoo.fi.

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

9. KAAVOITUSHANKKEEN AIKATAULU

Kaavoitustyo aloitettiin kevaalla 2019. Tavoitteena on, etta Porvoon kaupunginvaltuusto hyvéaksyy
asemakaavamuutoksen vuoden 2021 aikana.
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10. VALMISTELUSTA VASTAAVAT

Kaavoitusarkkitehti
Luca De Gol

Puh. 040 481 4441
luca.de.gol@porvoo.fi

Suunnitteluavustaja
Christina Eklund

Puh. 040 489 5755
etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Porvoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelu

PL 23 (kayntiosoite: Rihkamatori B, Il kerros)
06101 PORVOO

PAIVAYS

1.9.2020, 29.4.2021

Kaupunkisuunnittelupaallikko
Dan Mollgren
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YHTEENVETO KUULEMISEN JARJESTAMISESTA

Asemakaava 544

OPISTOKUJA 1

Asemakaavamuutos

1.

Laatimisvaiheen kuuleminen (luonnosvaihe) (MRA 30 §)

SELOSTUKSEN LIITE 4

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat olleet ndhtadvana MRA 30 8:n mukaisesti 2.9.—
7.10.2020 palvelupiste Kompassissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Mielipiteet pyydettiin
7.10.2020 mennessa. Kuulutukset kaupungin ilmoitustaululla, sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla

sek& kaupungin internetpalvelussa.

MIELIPITEET (KOMMENTIT) VIRANOMAISOSALLISILTA

Lyhennelmét Porvoon kaupunkikehityksen ja lupa- ja valvonta-asioiden ulkopuolisten tahojen jattamista

mielipiteista ja vastineet niihin sekéd kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Mielipiteen antaja
ja lyhennelma mielipiteesta

Kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt
tarkistukset

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
Kaavoittakaa sisapihoille kunnollinen pelastustie.

Autokatoksen kaavoittaminen kiinni kerrostaloon tarkoittaa, etté

autokatosten tulee olla samaa paloluokkaa kuin talojen eli katoksen
tulee olla palo-osastoitu tunnin palonkestolla (kevyempirakenteiseen
katokseen tarvittaisiin palomuuri véliin, kun rakennukset vierekkain).

Lisaksi viherkatoista sanotaan palomaarayksissa seuraavaa: Viherkatto
suunnitellaan siten, etta se ei levita paloa katolla olevan kasvuston
kautta liittyviin seiné- ja kattorakenteisiin tai naapurirakennukseen.
Viherkatteen, joka ei taytda BROOF(t2) -luokan vaatimuksia ja johon ei
kuitenkaan kuulu suuria pensaita tai puita, etaisyyden
naapurirakennuksesta tulisi olla vahintaén 8 metria.

Eli autosuojan viherkattorakenne kiinni kerrostalon seinassa on haaste.

Pelastusteiden jarjestamisen
suhteen kaava-alue on selkea ja
hyvin saavutettavissa.
Korttelialueita ymparoi katualue
usealta suunnalta.
Pelastuslaitoksen kalustolla on
periaatteessa mahdollista tavoittaa
asunnot verrattain helposti.
Rakennussuunnitteluvaiheessa
tutkitaan tonttikohtaiset ratkaisut
vield huolellisesti erikseen.

Viitesuunnitelmassa on esitetty
pelastusreittien ratkaisuperiaate
(asemapiirros) ja autokatoksissa
on otettu huomioon
paloluokitustarpeet (EI60).

Ymparistdterveydenhuolto
Ei kommenttia.

Telia Finland Oyj

Telialla tietoliikennekaapeleita suunnitellulla asemakaavan
muutosehdotuksen alueella. Kaapeleiden siirto ja suojaus on
huomioitava mahdollisten maanrakennustéiden yhteydessa, siirto ja
suojaustarpeista on oltava yhteydessa. Siirto ja suojauskustannukset
kuuluvat lahtékohtaisesti tilaajan maksettaviksi. Kaavamuutosalueella
vaikuttavat Telian kaapelit kartalla.

Ennen rakennustdiden aloitusta on
syyta varmistaa mahdollinen
kaapelien siirtotarve.

Kommentista ei aiheudu
tarkennustarpeita
asemakaavaehdotukseen.

Porvoon museo / Ita-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo
Ei kommenttia.
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ASUKKAAT, NAAPURIT JA MUUT OSALLISET

Naapuri 1

Asemakaavaan 544 on esitetty lian vahan parkkipaikkoja suhteessa
asuntojen lukumaaraan.

Kaavaan esitetyt liikennejarjestelyt viereisilla katuosuuksilla eivét tule
toimimaan esitetylla tavalla. Katuosuudet ovat ruuhkaiset jo ilman uutta
rakennuskantaa ja esitetty kaava tulee viela lisaédmaan alueen
likennettd huomattavasti.

Taloyhtid pyytéa ottamaan huomioon kaavan rakennustekniset
ratkaisut jo kaavan rakennusvaiheessa. Lahiaikoina kdynnissa olleissa
rakennustydmaissa ei ole otettu huomioon mm. paalutuksista
aiheutuneita haittoja taloyhtion rakenteisiin. Taloyhtion asukkaiden
asumiseen rakennusaikana aiheutuneet haitat kuten melu, tarina ja
huoneistoihin kulkeutunut rakennuspoély, ovat jadneet huomioimatta

Asemakaavan autopaikkavaatimus
perustuu alueen sijaintiin ja
oletettuun todelliseen
autopaikkatarpeeseen. Koko
alueen tarvitsema autopaikkatarve
mahtuu korttelialueelle. Kadun
varsille voi sijoittua yleista
autopaikkatarjontaa
asiointipysakaintiin, eika kadun
varrelta varata autopaikkoja
korttelin tarpeisiin.

Liséksi osa asunnoista tulee
todennékoisesti senioreille, mika
vahentaa autopaikkatarvetta.

Asemakaavan autopaikkanormi on
perusteltu selostuksen kohdassa
51.4.

Rakennustyt ei saa aiheuttaa
vahinkoa naapurikiinteistoille. Asia
ratkaistaan
rakennuslupamenettelyn
yhteydessa tarpeellisin ehdoin.

Huomautuksesta ei aiheudu
kaavaan tarkennustarpeita.

Naapuri 2

Koska jo nyt ohimeneva raskas liikkenne tarisyttda taloamme,
pyydamme huomioimaan, ettd paalutuksesta johtuva kova térina voi
vaurioittaa talomme rakenteita ja putkistoa.

Silloin kun Point Collegea purettiin, oli niin kova tarina, etté ikkunat ja
astiat helisivat.

Naapuri 3

Toivomme, ettd otatte huomioon rakennusvaiheen aikana ainakin
paalutuksesta syntyvan tarinan.

Tarin& ilmenee muissakin ldhella olevissa taloissa, mm. tauluja putoillut
seiniltd, kukkaruukkuja hyllyiltd ym. jo Point Collegen purun aikana.
Pelkona on, etté tarin aiheuttaa kiinteistéjen halkeamia ja vaurioittaa
putkistoja ja kiinteistéjen rakenteita!

Jo pelkka liikenne aiheuttaa tarinaa, josta on aikaisemminkin valitettu
kaupungille.

Rakennustyd ei saa aiheuttaa
vahinkoa naapurikiinteistdille.
Suuntaa antavien maaperatietojen
mukaan suunnittelualue on
paaosin hiekkamoreenia, joka on
esimerkiksi savea heikommin
tarindita johtava maa-aines. Koska
naapurustossa on koettu
viimeaikaisten purkutdiden
yhteydessa hairidita, on asiaan
suhtauduttava vakavasti
rakennuslupamenettelyn
yhteydessé. Asia ratkaistaan
rakennuslupamenettelyn
yhteydessa tarpeellisin ehdoin.

Huomautuksesta ei aiheudu
kaavaan tarkennustarpeita.

Naapuri 4

Mielestamme seitseméan (7) kaavailtua kerrostaloa, viisi- ja
kuusikerroksiset talot eivéat sovi alueelle. Kun ajattelee etta alue on
muuten pientaloaluetta ja alueen muut vanhat kerrostalot ovat
nelikerroksisia ei oikein ole mielestamme sopivaa tehda liilan korkeita
taloja tuolle alueelle, maksimissaan samoja neljan kerroksen taloja voisi
rakennuttaa.

Korttelin mittakaavallista
yhteensovittamista ymparistddn on
tutkittu huolellisesti asemakaavan
viitesuunnitelman yhteydessa.
Viitesuunnitelmassa on
alueleikkauksia ja havainnekuvia,
joiden avulla ratkaisu on helposti
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arvioitavissa. Kaavaratkaisu
tadydentaa tasapainoisesti
ympéristdaan ja on
mittakaavaltaan onnistuneessa
suhteessa lahiympéaristéonsa.

Viitesuunnitelma siséltyy
rakennustapaohjeeseen, joka on
selostuksen liitteend 7.

Huomautuksesta ei aiheudu
kaavaan tarkennustarpeita.

2. Virallinen kuuleminen (ehdotusvaihe) (MRA 27 §)
Kaavaehdotus ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti ndhtavana MRA 27 §:n mukaisesti 16.6. - 2.7. ja 2.8. -
16.8.2021 palvelupiste Kompassissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Kaavaehdotuksesta jatettiin
yksi muistutus.

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

Lausunnot pyydettiin 16.8.2021 mennessa.

LAUSUNNOT
Lyhennelmét lausunnoista ja vastineet niihin sek& kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Lausunnon antaja Kaupunkisuunnittelun vastine
jalyhennelma lausunnosta ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
AK544, Opistokuja 1 muutosehdotuksessa tulee AK544 kaavanmuutos ottaa huomioon
huomioida pelastustoiminnan perusedellytykset. pelastustoiminnan perusvaatimukset.

Pelastustoiminnan edellytyksia ovat mm. selkeét ja
loogisesti etenevat osoitenumeroinnit, riittavan leveat
(3,5 m), kantavat (32 tn) ajovaylat. Lisaksi riittavan
leveat littymat (min. 5 m) ja kdéntésateet min. 12,5 m.
Asemakaavan muutosehdotuksessa tulee huomioida
ajovaylilla mahdollinen pysakointi (kaavaselostus
3.1.4.5) ettei vapaa leveys muodostu alle 3,5 m leveé&ksi.

Korttelisuunnitelman havainnekuvassa pihaliittymét ovat | Leikkikuja ei toimi pelastustiend, vaan se on

liian kapeita raskaalle pelastuskalustolle Leikkikujalta. pyoréa- ja jalankulkutie.

Ajovayla tulee olla kokonaisuudessaan riittdvéan levea, Koululle johtavat pelastustiet sijaitsevat korttelin
kantava ja riittavalla kdantosateella rakennettu lumivarat | 425 koillis- ja lounaispuolella (Opistokujalle ja
huomioiden. Leikkikuja tulee mitoittaa raskaalle Peippolantielle).

kalustolle soveltuvaksi, mikali se suunnitellaan
pelastustoiminnan operatiiviseen toimintaan
kaytettavaksi.
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Mikali alueen rakennuksiin suunnitellaan automaattisia
sammutuslaitteistoja, tulee niiden veden tarve huomioida
infran suunnittelussa.

Katuosuuksien suunnittelussa tulee valttaa umpiperien
muodostumisia, esim. Peippolantien paikoitusalue.

Peippolantien pysakdintialue ei sulkeudu AK544
kaavan rajalla. Koko pysakéintialueen
suunnitelma jatkuu itdan, Askolinintien suuntaan,
ja sille tulee poistumispaikka, jossa pyséakointialue

paattyy.

Asemakaavaehdotukseen on korttelin 419
Peippolantien ja Gammelbackantien risteyksen
koillispuolelle lisatty néakemaaluemerkinta.

Ymparistoterveysjaosto

Kaavamaarayksissa tai kaavan rakentamistapaohjeissa
on syyta edellyttaa, etta rakennusten korvausilman
venttiilit tulee sijoittaa riittdvan kauas alueista, joilla
tupakoidaan tai tupakointi on sallittu. Asuinrakennusten
korvausilmaventtiilit tulee sijoittaa myos siten, etta
likenteen epépuhtaudet tai autojen pakokaasut
pysékaintialueilta eivat kulkeudu sisatiloihin.

Asemakaavaehdotukseen on lisatty maarays:
"Asuinrakennusten siséilman ottopisteet tulee
sijoittaa siten, etté liikenteen epapuhtaudet tai
autojen pakokaasut pysakdintialueilta eivat
kulkeudu sisétiloihin. Mahdolliset tupakointialueet
tulee osoittaa pihasuunnitelmassa ja sijoittaa
riittdvan kauas asuntojen siséilman ottopisteista.”

Liikelaitos Porvoon vesi
Asemakaavaselostusta on paikallaan tarkentaa
hulevesien vahentamisen ja kunnalliseen
hulevesiviemariin johtamisen periaatteiden
selventamiseksi.

Asemakaavaselostuksen kohtaa 3.1.4.4 on
tadydennetty Porvoon veden toivomasti:
"Hulevesien kasittelyn suhteen periaatteena on
niiden vahentaminen ja johtaminen kunnalliseen
hulevesiviemariin.”

Lausunnosta ei aiheudu muutostarpeita
asemakaavaehdotukseen.

Muut asemakaavaehdotukseen tehdyt
tarkennukset

Asemakaavaehdotukseen on lisétty autopaikkojen
sijoittamista koskevat maaraykset:

"Korttelin 419 tontin 3 autopaikat saa sijoittaa
korttelin 419 tonteille 1, 2 ja 4. Autopaikkojen
jarjestamisesta on sovittava kiinteistojen kesken
yhteisjarjestelysopimuksella.”

"Pihasuunnitelmassa tulee esittda jokaisen talon
sisddnkaynnin laheisyyteen saatto- ja
huoltoliikennettéa palveleva paikka kuljetuksia
varten. Tama paikka voi olla rakennusten
yhteinenkin.”

Selostuksen sivu 4: Lisatty liite 9.Suunnitelman
piha-alueen pinta-ala — vertailua l&heisiin
kerrostalokortteleihin

Selostuksen sivu 8: Lisatty kuvasta 3 puuttuneet
paavesistonumerot

Selostuksen sivu 19: Korjattu teksti muotoon ”
Hulevesien kasittelyn suhteen periaatteena on
niiden vahentdminen ja johtaminen kunnalliseen
hulevesiviemariin.”

Selostuksen sivu 23: Lisatty teksti ehdotusvaiheen
kuulemisesta ” Asemakaavaehdotus muine
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suunnitteluaineistoineen ovat olleet maankaytto-
ja rakennuslain pyka-lan 62 mukaisesti nahtavilla
palvelupiste Kompassissa ja Porvoon kaupungin
internetpalvelussa 16.6.—2.7. ja 2.-16.8.2021.
Lausuntoja vastaanotettiin kolme kappaletta Ita-
Uudenmaan pelastuslaitoksen,
ympaéristoterveysjaoston ja Porvoon veden
laatimana. Lausunnot liittyivét pelastustoiminnan
edellytysten huomioimiseen, rakennusten
korvausilman venttiilien sijoittamiseen seka
hulevesien johtamiseen. Muistutuksia saatiin yksi
kappale yli 50 henkilén allekirjoittamana.
Muistutuksen sisalto liittyi maisemakuvaan seka
likenteeseen ja pysékointiin. Lausuntoihin ja
muistutukselle laadittiin vastine (Liite 4) ja niiden
vaikuttamana kaavaehdotusta muutettiin
perustelluin osin.

Selostuksen sivu 35: Lisatty teksti ” Korttelin 419
kokonaispinta-alasta noin 50 prosenttia on
viheraluetta (pihaa). Katso liite 9. Suunnitelman
piha-alueen pinta-ala — vertailua laheisiin
kerrostalokortteleihin.

Selostuksen sivu 40: Kaava-alue on Porvoon
kaupungin omistuksessa. Kaavoitustyon jalkeen
korttelin 419 myyntiarvotulot on arvioitu olevan
noin 2,6—3,1 miljoonan euron valilla. Tontin
lopullinen kauppahinta perustuu ARA:n
hyvéksyma&an enimmaistonttihintaan tai tilattuun
ulkopuoliseen arvioon tontin markkina-arvosta
vapaarahoitteiselle rakentamiselle. Alueelle
sijoittuvia keskeisia kustannuksia ovat tontilla
aiemmin sijainneen rakennuksen
purkukustannukset, jotka olivat noin 350 000
euroa (alv. 0 %) seka kadun tulevat
kehittdamiskustannukset, jotka ovat arviolta noin 50
000 € (alv 0 %). Yhteenvetona korttelin
myyntiarvotulot ovat vaikutuksiltaan positiivisia
kaupungin taloudelle.

MUISTUTUKSET

Asemakaavamuutosehdotuksesta jatettiin yksi muistutus.

Muistutus

Nimilista, 56 allekirjoitusta

1. Maisemakuva

Tassé asemakaavaehdotuksessa ei ole huomioitu
maisemaa riittavasti (katso liitteet viitesuunnitelmasta
seka asemakaavaselostuksesta ja liitteet 1-5 seka 8).
Gammelbackantien lansipuolella on 1940-60 luvulla
rakennettu omakotialue, missé on kaupungin
nakokulmasta niin arvokas maisema, etta kaupunki on
paattéanyt suojata rintamamiestaloja alueella.

Ei myoskaan huomioida riittavasti ristiriitaa niihin kaava-
alueen etela- ja pohjoispuolilla oleviin kerrostaloihin,
jotka on valjasti kaavoitettu niin etta viheralueita on
paljon rakennusten valissa. Asukkaat viihtyvét ulkona
yhdessa naiden kerrostalojen pihoilla. On paikka leikkia
ja pelata jalkapalloa tai sydda yhdessa. Maisemaan ei

Asemakaavamuutos ei aiheuta uhkaa tai
vaaranna Nasin rintamamiestaloalueen
suojelutavoitteita.

Nasin rintamamiestaloaluetta reunustavat ité- ja
etelapuolilla 3-4 kerroksiset kerrostalot ja
esimerkiksi korttelissa 426 on jopa 4+kellari (5
kerrosta maanpinnan ylapuolella).
Asemakaava-alueella eli korttelin 419:n 6-
kerroksisissa rakennuksissa maantasokerros on
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istu tihed&sti rakennettu kerrostaloalue korkeine
taloineen. Miksi muuten sijoittaa viela korkeammat el
kuusikerroksiset talot ylempéén ja viisikerroksiset
alempaan paikkaan?

Se vaan korostaa epésuhtaisuutta ymparille oleviin
rakennuksiin. Toisin sanoen: miksi sijoittaa asutusta
alueesta poikkeavasti korkeisiin taloihin ja talot tihedan
sijoitettuina.

Tama huonontaa koko alueen miellyttavaa yleiskuvaa.
Tama Yla-Nasihan on v -48 rakentamiseen vapautettu
ajalleen tahan asti tyypillisena sailynyt rintamamies-
omakotialue.

2. Liikenne ja pysakaointi

Talla hetkelld liikenne on jo nyt vilkasta. Gammelbackan
tie on vilkas. Linja-autot menevéat

siitd ohi. Tuodaan lapsia kouluihin pdivisin ja iltaisin
harrastuksiin. Paivalla on liikkennetta terveysasemalle.
Stromborgskan valmistuttua, pysakointipaikat ovat
kortilla, jos tulee terveysasemalle tai osastolle kdymaan.
lltaisin ja yolla kerrostalojen asukkaat pysakaoivat kadun
varteen kun ei ole riittavasti pysakaointipaikkoja omalla
pihalla, mika aiheuttaa sen etta kun lapsia tuodaan
koululle harrastuksiin, autot joutuvat ajamaan
jalkakaytavalle, jotta paasisivat ohittamaan.

Nyt tdnd kesana rakennettu Peippolantie on viela
kapeampi kuin Opistokuja.

Kerrostaloasukkaiden (Partiomiehenkatu) autoja
parkkeerataan jo nykyaan tinne omakotitalojen
yhdyskaduille.

My®6s koululaisten tuonti-ja kotiinnoutoliikenteen odotus-
ja pysahtymisalue tulisi riittavasti ottaa huomioon, kun
koulun henkilékunta ja oppilaat ovat nyky&an
pysékdineet nyt vapaana olevan Point

Collegen tontille?

Gammelbackantien tason alapuolella, joten
yleisilme kadun suuntaan on 5-kerroksinen.

Suunnitellut pistetalot ovat pohjapinta-alaltaan
varsin pienid, eli rakennusalue on tavalliseen
pistetaloon verrattuna pienempi.
Korttelisuunnitelman kantavana konseptina on,
etté rakennusten valissa olisi miellyttava yhteinen
maanvarainen sisapiha isoilla puilla, ja autot ja
likenne olisivat siita erilladn omalla alueellaan.

Korttelin 419 kokonaispinta-alasta noin 50
prosenttia on viheraluetta (pihaa), mika on samaa
luokkaa tai joissakin tapauksissa enemman kuin
naapurikortteleissa. Suunnitelman piha-alueen
kokoa on verrattu ympariston kortteleihin ja
selvitystyon liitekartta on lisatty selostukseen.
Katso liite 9. Suunnitelman piha-alueen koko —
vertailua |aheisiin kerrostalokortteleihin.

Asemakaava-alue luonnollisesti varjostaa
ymparistdaan etenkin verrattuna nykytilanteeseen.
Tata varten on laadittu tarkempi
varjostustutkielma. Varjostustutkielma osoittaa,
ettd uudet kerrostalot N&sin
rintamamiestaloalueen itdpuolella eivét varjosta
pientaloaluetta kesékuukausina, jolloin
pientaloalueen pihojen kaytettévyys oleskeluun on
oleellista. Varjostustutkielma osoittaa myés, etta
talvikuukausina, aamun ja aamupéaivan valisena
aikana asemakaava-alue varjostaa
pientaloaluetta, mutta kokonaisuutta arvioitaessa
vaikutus on vahéainen, ei kohtuuton.

Yhtend asemakaavan keskeisené tavoitteena on
rikastuttaa ja eheyttaéd alueen maisemakuvaa ja
tama tavoite on hyodyksi seka vanhoille ja uusille
asukkaille.

Asemakaavan autopaikkavaatimus perustuu
alueen sijaintiin ja oletettuun todelliseen
autopaikkatarpeeseen. Koko alueen tarvitsema
autopaikkatarve mahtuu korttelialueelle. Kadun
varsille voi sijoittua yleista autopaikkatarjontaa
asiointipysakointiin, eika kadun varrelta varata
autopaikkoja korttelin tarpeisiin. Asemakaavassa
on levennetty seka Opistokujaa etta
Peippolantietéd ja siten seka kevyen liikenteen etta
asiointipysakoinnin olosuhteet ovat aiempaa
paremmat.

Puretun Point Collegen tontti on
kerrostalohankkeen toteutumista odotellessa ollut
osittain tilapaisena pysakointialueena. Jatkossa
koulujen ja terveyskeskuksen autopaikkatarve
ratkaistaan Peippolantien paahan toteutettavalla
uudella pysékdintialueella. Koulujen
saattoliikenteen ratkaisuja on myds tutkittu ja
ratkaistu mm. uudella laajennetulla N&sin
koulukadun paéatealueella.
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Liséksi osa asunnoista tulee todennakdisesti
ikdihmisille, mika vahenténee autopaikkatarvetta.

Asemakaavan autopaikkanormi on perusteltu
selostuksen kohdassa 5.1.4.

Muistutuksesta ei aiheudu muutostarpeita
asemakaavaehdotukseen.
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Porvoon kaupunki

OPISTOKUJA 1

Kaupunginosa 22
Kortteli 419, osa korttelia 425 ja 430 seka katualue

Asemakaavamuutos
Asemakaavamuutos koskee osa korttelia 425 ja 430 seka katualue
kaupunginosassa 22 seka osa kiinteistoa 638-485-1-12

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
1:1000

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

YO Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.

Autopaikkojen korttelialue.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin alueen raja.

Osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kaupunginosan numero.
419 Korttelin numero.
OPISTOKUJA Kadun nimi.

1410 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.




Luku osoittaa kerrosalaneliometreina, kuinka suuren osan rakennuksen
katutasosta saa kayttaa like-, toimisto- ja palvelutilan rakentamiseen.

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

Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

Rakennusala.

Jatteiden kerailypistetta varten varattu alueen osa, joka on aidalla tai
istutuksin erotettava muusta pysakointialueesta.

Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle saa sijoittaa autokatoksia.

Pysakoimispaikka

Talousrakennuksen rakennusala. Rakennusalalle saa rakentaa
yksikerroksisia talousrakennuksia.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
kiinni.

Likimaarainen paikka, josta tulee jarjestaa sisaankaynti.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden melua vastaan on oltava vahintaan
32 dB (A) . Asuinhuoneistojen parvekkeita ei saa rakentaa kadun puolelle tai ne on
varustettava vahintaan 11 dB(A) eristavalla parvekelasitusrakenteella.

@) Istutettava puu.

1] ee][]]] Jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu.

Istutettava alueen osa.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa
alueelle sijoittaa.

Ajoyhteys.

Kadun nakemaalueeksi varattu alueen osa. Rakennusalaan kuuluessaan nakema-
aluetta varten tulee jattaa vahintaan 4,0 m korkea aukko rakennukseen.




ERITYISMAARAYKSET:
Asemakaava-alueella on noudatettava erillistd rakennustapaohjetta.

Pysakointi

Autopaikkavaatimus:

- asuminen: 1 ap/ 110 k-m? asuintilaa

- tavanomaiseen asumiseen rinnastettava palveluasuminen: 1 ap/ 120 k-m? palveluasuintilaa
- liiketila: 1 ap/ 100 k-m?

- opetustila: 1 ap/ 170 k-m?

Autopaikkavaatimuksesta saa vahentaa:

- 5% asuinrakennusta kohti toteuttamalla tdmén asuinrakennuksen maantasokerrokseen erillisen likkumisen apuvalinetilan

- 20% kutakin asuinrakennusta kohti varatusta yhteiskayttéautosta. Yhteiskayttdautoille tulee rakentaa katos ja varustaa autopaikka
sahkoauton latauspisteella.

Tonteilla autopaikkoja saa sijoittaa vain niille osoitetuille rakennusaloille. Merkinnalla ak varustetuille rakennusaloille saa sijoittaa
autokatoksia. Autokatokset on suunniteltava toimimaan myos kaupunkikuvallisina pihatilaa rajaavina rakenteina, miké asettaa
niiden julkisivujen suunnittelulle korkeat laatuvaatimukset. Autokatosten sijoittelussa on otettava huomioon pelastusviranomaisen
asettamat ehdot paloturvallisuuden ja pelastusreittien toimivuuden varmistamiseksi.

Korttelin 419 tontin 3 autopaikat saa sijoittaa korttelin 419 tontille 4. Autopaikkojen jarjestamisesta on sovittava kiinteistojen kesken
yhteisjarjestelysopimuksella.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueella (YO) autopaikat saa sijoittaa korttelin 430 autopaikkojen korttelialueelle
(LPA).

Polkupyodrat ja vastaavat kevyen liikenteen ajoneuvot (AK-korttelialueella):

Polkupydrille on varattava sailytystilaa 1 pp/ asuinhuone. Polkupydria varten on jérjestettava helppokayttoinen saalta suojattu
sailytyspaikka paivittaiskayttoa varten seka lisaksi saalta suojattu varastotila. Erillinen varastotila ei ole tarpeen, jos paivittaiskayttoa
varten jarjestetty tila soveltuu my6s kausisailytykseen. Polkupydrien séilytystila on varustettava sahkdpydrien latauspistokkeilla ja
pesupaikalla, mikali erillisté likkumisen apuvalinetilaa ei rakenneta. Séilytystilasta tulee olla ovi suoraan ulos.

Liikkumisen apuvélineet (AK-korttelialueella):

Polkupydrien séilytystilojen lisiksi saa rakennuksen sisaankaynnin |aheisyyteen rakentaa sailytystilaa likkumisen apuvélineille.
Tallaista sailytystilaa saa rakentaa enintdan 100 k-m? rakennusalalle osoitetun kerrosalan lisaksi eika sita varten tarvitse osoittaa
autopaikkoja. Liikkumisen apuvalineiden sailytystila varustetaan asianmukaisin sahkopistokkein seké pesupaikalla. Mikéli erillista
likkumisen apuvalineiden sailytystilaa ei rakenneta, tulee polkupydrien sailytystilan soveltua myds muiden likkumisen apuvalineiden
sailyttdmiseen ja se on varustettava sahkopistokkeella.

Yhteiskayttotilat (AK-korttelialueella):

Korttelialueelle on rakennettava asukkaiden kayttoon sauna ja monikayttétila, jonka saa rakentaa asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden liséksi. Askartelu-, kerho-, sauna- ja monikayttétiloja on rakennettava 1,5 % korttelin uudisrakennusten
kerrosalasta. Tilat voidaan sijoittaa myds suojeltaviin rakennuksiin. Mikali yhteissauna ja monikayttétila rakennetaan vain
yhteen korttelin rakennuksista, tulee ne toteuttaa ensimmaisena toteutettavassa rakennuksessa.

Rakennustapa (AK-korttelialueella) :

Rakennuksen maantasokerroksessa sijaitsevan asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan 0,7 metrid viereisen katualueen tai
kevytvaylan pinnan ylapuolella.

Asuinkerrostalon kattomuoto on katkaistu kolmilappeinen telttakatto, jonka vinoraystainen sivu sijoitetaan kadulle péin. Katujulki-
sivun korkeimmalle kohdalle katon laelle totetutetaan kupulyhty (lanterniini).

Parvekkeet tulee rakentaa julkisivupinnasta sisdén vedettyina.

Rakennusten Gammelbackantien ja Peippolantien puoleiset julkisivut liitetdan toisiinsa aidalla tai muurilla, joka kasitellaéan
viereisen julkisivun tapaan.

Rakennusoikeus (AK-korttelialueella) :

Porrashuoneiden 15 k-m? ylittdvan osa ja hissin saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden
lisaksi, eika tata kerrosalaa varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

Ulkoseinan paksuuden 250 mm ylittdvan osan saa rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi, eiké tata
kerrosalaa varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

YLEISET MAARAYKSET:

Paloturvallisuus (AK-korttelialueella) :

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa hakijan tulee esittda hyvaksytty selvitys henkiloturvallisuus sekd sammutus- ja pelastus-
tehtavien jarjestelyistd, myds rakennuslupa-alueen ulkopuolelta tosiasialliselta toiminnalliselta vaikutusalueelta. Lisaksi on otettava
huomioon Suomen rakentamismaarayskokoelman paloturvallisuusmaaraykset.



YLEISET MAARAYKSET:

Paloturvallisuus (AK-korttelialueella) :

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa hakijan tulee esittdad hyvaksytty selvitys henkildturvallisuus sekd sammutus- ja pelastus-
tehtavien jarjestelyista, myos rakennuslupa-alueen ulkopuolelta tosiasialliselta toiminnalliselta vaikutusalueelta. Lisaksi on otettava
huomioon Suomen rakentamismaarayskokoelman paloturvallisuusmaaraykset.

Ulkoalueet (AK-korttelialueella) :
Asunnoille on jarjestettava kooltaan riittdva ja melulta suojattu yhteiskayttdinen ulko-oleskelupaikka pihalle. Tontti on istutettava
niiltd osin kuin sité ei kaytetd rakentamiseen, kulkuteind tai leikkipaikkoina. Istutuksista on laadittava istutussuunnitelma.

Korttelipiha liitetaan Peippolantielle vahintaan kolme metria levealla kevyen liikenteen yhteydelld, joka on joko portaikko, luiska
tai naiden yhdistelma.

Pihasuunnitelmassa tulee esittaa jokaisen talon sisdénkaynnin laheisyyteen saatto- ja huoltoliikennetta palveleva paikka kuljetuksia
varten. Tama paikka voi olla rakennusten yhteinenkin.

Asuinrakennusten sisdilman ottopisteet tulee sijoittaa siten, etta likenteen epépuhtaudet tai autojen pakokaasut pysékéintialueilta
eivat kulkeudu sisatiloihin. Mahdolliset tupakointialueet tulee osoittaa pihasuunnitelmassa ja sijoittaa riittdvan kauas asuntojen
sisdilman ottopisteista.

Pohjavesi:

Kaava-alue sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkealla pohjavesialueella. Alueella tulee kiinnittaa erityista huomiota
pohjaveden suojelemiseen. Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu on tehtéva siten, ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia
tai pysyvia muutoksia pohjaveden korkeuteen.

Maaperé (AK-korttelialueella) :
Maaperéan pilaantuneisuus tulee selvittdd ennen rakennusluvan mydntamista.

Rakennustekniikka :
Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon alueelle rakennettaessa.

Tehokkaan energiahuollon takaamiseksi ja hiilijalanjaljen minimoimiseksi kaikki uudisrakennukset tulee liittda kaukolampdverkkoon.

Tonttijako :
Taman asemakaavan alueella tonttijako on sitova ja se sisaltyy asemakaavaan.



LIITE 7

Opistokuja 1,
rakennustapaohje

Kortteli 419

Kansikuvan lahde: Porvoon kaupunki. Kuvan varit ovat suuntaa antavia
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1. RAKENNUSTAPAOHJE

Rakennustapaohje tdydentad asemakaavaa ja varmistaa kaupunkikuvallisten tavoitteiden tayttymi-
sen. Ohje muodostuu kahdesta osasta, joista toinen, yleinen osa, ohjaa koko asemakaava-aluetta
ja toinen osa, erityismaaraykset, uudisrakentamista ja suojeltujen rakennusten korjaamista. Suun-
nittelua ohjataan, jotta alueesta muodostuu yhtenéinen ja pihoille saadaan laadukkaita oleskelualu-
eita ja monipuolista viihtyisaa viherymparistoa.

Rakennustapaohjeet ovat kaavan selostuksen liite, ja ne hyvaksytddn asemakaavan kanssa.
Rakennusluvan saaminen edellyttdd ohjeen noudattamista ja viranomaislausuntojen huomioimista.

2. YLEINEN OSA

2.1 Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on lisété laadukasta ja monipuolista asuntotarjontaa keskustarakenteen laheisyydessa.
Liséksi asemakaavan muutos mahdollistaa osin alueen kayttétarkoituksen muuttamisen opetustoi-
minnasta asumista palvelevaksi.

2.2 Yhteisjarjestelysopimus

Alueen kiinteistdjen vélille tulee solmia yhteisjarjestelysopimus, jolla sovitaan kaava-alueella sijaise-
vien tai sille mydhemmin muodostettavien tonttien pihojen yhteiskaytdsta yhteisen pihasuunnitelman
mukaisesti. Tavoitteena on viihtyisét ja vehreat yhteispihat. Yhteinen pihasuunnitelma tulee laatia
ensimmaisen rakennusluvan yhteydessa. Pihajarjestelyt pihaliittymien, pysakdinnin, pelastusteiden,
asumisen oleskelualueiden, hulevesijarjestelyiden, jatehuollon, mahdollisen pysakointilaitoksen ja
polkupyorapyséakainnin osalta tulee ratkaista kokonaisuuden kannalta parhaalla tavalla, ja toiminto-
jen tulee palvella koko aluetta. Tonttien valista kauttakulkua toisilleen ei voi kieltaa toteuttamasta.

2.3 Maapera

Suuntaa antavien maaperatietojen mukaan suunnittelualue on paaosin hiekkavaltaista harjua ja
kaakkoiskulmasta (Strémborgska skolanin alueella) pienin osin savea. (Lahde: Geologian tutkimus-
keskus GTK, Maankamara). Alueelle ei ole tehty kaavoitusvaiheessa tarkempaa maaperé- tai ra-
kennettavuusselvitysta.

Pinnanmuodoltaan kortteli 419 on pdadosin tasaista ja Porvoonjokea kohti viettavaa maata. Korkeim-
millaan alue on miltei 25 metrid merenpinnan ylapuolella lounaiskulmassa ja matalimmillaan noin 14
metria merenpinnan ylapuolella koilliskulmassa (korkeusasemajarjestelméa N2000). Gammel-
backantien ja korttelin 419 valisella rajalla maanpinnan korkeusero on lyhyella matkaa jopa noin
kolme metria, joka muodostaa tahan kohtaan erottuvan, harjumaisen, pinnanmuodon.

Porvoossa esiintyy luontaisesti radonia ja arseenia maaperassa, mika tulee huomioida suunnitte-
lussa.

Tontilla on tietoliikennekaapeleita. Kaapeleiden siirto ja suojaus on huomioitava maanrakennustdi-
den yhteydessa. Kaapelikartat ja -naytot voi tilata osoitteesta www.verkkoselvitys.fi
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2.4 Pelastustiet

Pelastusreittisuunnittelussa noudatetaan I1td-Uudenmaan pelastuslaitoksen pelastusteiden suunnit-
teluohjetta. Rakennukset tulee kytkea sammutus- ja pelastustoimintaa helpottaviin palo- ja pelastus-
toimen laitteisiin. Pelastustiet tulee jarjestaé yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti ja ne tulee hy-
vaksyttdd ensimmaisen rakennusluvan yhteydessa. Rakennusvalvonta pyytédé lausunnon pelastus-
laitokselta. Tarvittaessa laaditaan rasitesopimus.

Pelastusreitit sijoittuvat katualueille ja pihoille. Pelastustielle, my6s tikasauton nostopaikalle, on jar-
jestettava ymparivuotinen kunnossapito. Erityisesti autokatosten, mutta myds jatekatosten, pihara-
kennusten ja kalusteiden seké istutusten sijoittelussa on otettava huomioon, ettd pelastusteiden kul-
kukelpoisuus sailyy. Sairasautolla tulee paasta uloskayntien valittomaan laheisyyteen. Kevyelle lii-
kenteelle varatut reitit tulee rakentaa siten, ettéa ne toimivat pelastusreitteina.

2.5 Energiaratkaisut, -tehokkuus ja jaahdytys

Energiatehokkuus tulee huomioida varhaisessa vaiheessa hanketta. Myds yleisten ja ulkotilojen
suunnittelussa tulee keskittya energiatehokkuuden varmistamiseen.

Uudisrakennuksen kattopintoihin saa kiinnittd& aurinkopaneeleja. Aurinkopaneelien ja -keraimien si-
joittelussa tulee huomioida, ettd ne toimivat osana arkkitehtuuria. Rakennusten teknisten jarjestel-
mien ja tilojen suunnittelussa on varauduttava aurinkoenergian hyddyntamiseen.

Rakennuksissa tulee eteld- ja lansijulkisivuilla varautua aurinkosuojaukseen parvekkeilla, mar-
kiiseilla, saleikdilla tai muilla rakenteellisilla aurinkosuojilla. Rakenteellisten aurinkosuojien tulee olla
arkkitehtonisesti yhtenaisia ja korkeatasoisia. Etenkin pienten asuntojen osalta ylikuumenemisen
estaminen on erittdin tarkeaa. Rakenteellinen aurinkosuojaus voidaan tarvittaessa korvata ilman-
vaihtoon liitetylla jaahdytysjarjestelmalla.

Rakennukset tulee liittaa kaukolampoverkkoon. Maarayksesté voidaan poiketa, mikali kohteeseen
toteutetaan lampdokaivoihin perustuva huoneistokohtainen jaéhdytysjarjestelma.

Rakennuksissa tai piha-alueilla ei saa olla laajempia sdhkosulatuksia tai -lammityksia, kuten lattia-
lammityksid, sahkoisa lammityslaitteita tai heikon lammontalteenoton hydtysuhteen tuloilmakonei-
den sahkadisia tuloilmalammityksié (LTO vuosihydtysuhde alle 75%).

Kayttajasdhkodn osuus on elinkaaren aikaisissa paastoissa merkittava. Sahkonkulutuksen pienenta-
miseksi tulee huomioida seuraavat toimenpiteet:

Asuntokohtaisissa jarjestelmissa hyodynnetdaan paikalla/poissa -kytkimia.
Kodinkoneiden energiatehokkuus vahintaan A+ -luokkaa.

Kaikki kiinteat valaisimet sisétiloissa ja ulkovalaisimet led-tekniikalla toimivia ja hAmarakyt-
kinohjattuja.
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2.6 Valaistus ja julkisivumainokset

Rakennukset tulee varustaa selvasti havaittavalla numerovalaisimella.
Kulkureitit, pihan oleskelualueet ja sisddnkaynnit tulee valaista. Sen lisaksi:

Valaistuksen tulee olla LED- tai vastaavan energiatehokkuuden tekniikkaan perustuvaa.
Piha-alueet valaistaan paaasiassa matalilla pollarivalaisimilla. Valaisintyypin tulee olla yk-
sinkertainen.

Valaistussuunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomioita siihen, ettei pihavalaistus tuota
hairiéta asunnoille.

Mainokset ja liikekyltit:
Valaistuja mainoslaitteita ei padasiallisesti sallita. Irtokirjaimin toteutettavat liilkekyltit voi-

daan valaista takaa. Mainosten valaistusvoimakkuuden tulee olla hillitty.

Ikkunateippaukset eivat saa peittdd koko lasipintaa. Vahintdan puolet lasipinnasta tulee jat-
taa avoimeksi.
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2.7 Pysakointi, pysakodintialueet ja -katokset

Pysakointipaikkojen maaravaatimukset:
Korttelialueelle tulee toteuttaa autopaikkoja (ap) seuraavasti:

asuminen 1 ap / 110 k-m2
palveluasuminen 1 ap / 120 k-m2
like-, toimisto- ja palvelutilat 1 ap / 100 k-m2.

Pysakointialueet ja paikat:

Pysakdintialueet tulee jarjestaa siten, ettei niiltd peruuteta suoraan katualueelle.
Pyséakdintialueita ei saa asfaltoida. Maantasoon rakennettavat pysakointialueet tulee toteut-
taa lapaisevilla pinnoitteilla. Pysakointialueiden tulee olla hulevetta [apaisevaé pintaa. Hule-
vesien viivytysrakenteita voidaan sijoittaa pysakointipaikkojen alle.

Pyséakdintipaikat tulee jasennella ryhmiin siten ettd muun piha-alueen kaytt6 on luontevaa
ja joustavaa alueen kaikkien rakennusten kayttajien valilla.

Pysakdintialueita tulee rajata oleskelualueista ja kulkureiteistd, kdynndsten yhdistelmilla tai
muilla oleskelun viihtyisyytta lisdavilla tavoilla.

Kaikki autopaikat tulee varustaa séhkopistokkeilla ja sdhkdauton latauksen mahdollistavalla
kaapelointivarauksella. Vahintdan 20 prosenttia autopaikoista tulee varustaa sahkolataus-
pisteellda. Mahdollisille yhteiskayttdautoille varatut paikat tulee varustaa katoksella ja sahko-
latauspisteella.
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2.8 Polkupyorapysakointi ja liilkkumisen apuvalinetilat

Kiinteistbissa tulee olla helppokayttoisia polkupyorien (pp) ja likkumisen apuvélineiden sailytys- ja
huoltotiloja, jotka rohkaisevat ilmastoystavallisten liikkumistapojen valintaan.

Polkupydrille on varattava sailytystilaa vahintdan 1 pp / asuinhuone. Sailytystilan tulee olla vaivatto-
masti kaytettavissa paivittain. Sailytystilasta tulee olla helppokayttdinen ovi suoraan ulos. Oven va-
paan aukon tulee olla vahintd&dn 130 cm.

Polkupydrien sailytystilojen liséksi saa uudisrakennuksiin niiden sisaankayntien laheisyyteen raken-
taa sailytystilaa liikkumisen apuvalineille enintdan 100 k-m2 kiinteistdlle osoitetun kerrosalan lisaksi,
eika sitd varten tarvitse osoittaa autopaikkoja. Liikkkumisen apuvélineiden sailytystila varustetaan asi-
anmukaisin séahkopistokkein seka pesupaikalla. Mikali erillista likkumisen apuvalineiden tilaa ei ra-
kenneta, tulee polkupyérien séilytystilan soveltua my6és muiden liikkumisen apuvélineiden sailytta-
miseen ja se on varustettava sahkopistokkeella ja pesupaikalla. Kulkureitin leveyden liikkumisen
apuvalinetilaan tulee olla vahintdan 130 cm.

Polkupyoravarastoissa voidaan kayttaa sailytysjarjestelmia, joissa pydria sijoitetaan useampaan ta-
soon. Jarjestelmien tulee olla helposti kdytettavia ja mahdollistaa pyorien paivittainen kayttdminen.
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2.9 Pihat

2.9.1 Pihasuunnitelma ja -jarjestelyt

Pihajarjestelyita varten laaditaan pihasuunnitelma. Pihajarjestelyiden tavoitteena on, etta kaava-alu-
eelle muodostuu viihtyisat ja vehreat oleskelu- ja leikkipihat, jotka ovat yhteisjarjestelysopimuksen
mukaisesti kaikkien asukkaiden kaytdssa. Pihoihin ei saa rakentaa rinnakkaisia liittymia tai kulku-
vaylia.

Pihasuunnitelmassa tulee huomioida koko alueen pelastustiet.

Tavoitteena on, etté pihalla on asuntojen kaytdssa esteettdmasti saavutettavia, suojaisia, erilaiseen
oleskeluun, leikkiin seka pieniin pihapeleihin sopivia alueita.

Kasvillisuuden tulee rikastaa kaupunkiluontoa ja tuoda esiin vuodenaikojen vaihtelua. Havupuiden
ja pensaiden kayttd on suositeltavaa.

Tonteille tulee varata alueita, joille on mahdollisuus istuttaa suurikasvuisia jalopuita tai mantyja. Yh-
teisjarjestelysopimuksen tarkoittamalla piha-alueella tulee olla yhteensa vahintaan kymmenen suu-
rikasvuista jalopuuta tai mantyd, minka liséksi alueella tulee olla myds kukkivia pikkupuita ja pen-
saita. Kasvillisuuden tulee olla monipuolista ja kestavaa.

Lumitila varataan istutettavalle alueelle. Alue istutetaan siten, etta kasvillisuus kestaa lumen sijoi-
tusta kasvien paalle tai niiden juuristoalueelle tai on vuosittaista alasleikkausta kestavaa.

Pihan oleskelualueita ei saa asfaltoida. Pintamateriaalien tulee olla vaihtelevia ja laadukkaita, kulku-

reiteilld luonnonkivea tai pihatiilta. Betonikivid voidaan kayttaa suurikokoisina laattoina, lapaisevina
pintoina, kuten nurmikivina tai ilmaa puhdistavina kivina.
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2.9.2 Piharakennelmat

Piharakennelmien kuten auto-, pyora-, tai jatekatosten kattojen tulee olla viherkattoja. Rakennelmien
seinustoille ja mahdollisten tukimuurien viereen tulee istuttaa vahintdan kolme kéynndsta kutakin
rakennelmaa kohden.

Tukimuurien tulee olla luonnonkived, vaakaladottua liuskekived, uritettua betonia, muotobetonia tai
graafista betonia. Betonikivet hyvaksytaan tukimuuriin suurikokoisina kivina. Tukimuureihin tulee yh-
distad istutuksia tai istuskelupaikkoja.
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2.9.3 Hulevedet

Kiinteisttille on laadittava hulevesisuunnitelmat, joissa osoitetaan tontti- tai korttelikohtaisesti hule-
vesien keraaminen ja poistaminen. Hulevesijarjestelyt on sovitettava vierekkaisten tonttien kesken.

Muodostuvien hulevesien maaraa tulee vahentaa. Hulevesia tulee viivyttaa tontilla 1m3/100m2 ton-
tin kovaa rakennettua pintaa. Vetta tulee viivyttaa tontilla vahintddn 12 tuntia, ennen kuin se imeytyy
tai johdetaan sadevesiviemariin tai muuhun hulevesijarjestelméaéan. Tonttikohtaisten viivytysten tulee
tyhjentya 24 tunnin kuluessa sateen alusta.

Hulevesien kasittelylla ei saa aiheuttaa rakennuksille kosteusvaurion vaaraa. Hulevedet on aina oh-
jattava rakennuksesta poispain riittdvien kallistusten avulla. Hulevesia ei saa imeyttaa salaojiin, joilla
hallitaan rakennusten perustusten kuivana pysymistd. Korttelin 419 kaakonpuoleinen naapuri on
asemakaavoitettavaa aluetta alempana. Suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava huleve-
sien ohjautuminen siten, etteivat ne rasita naapurikiinteistoja.

Tontin maaperasta riippuen hulevesia voidaan imeyttaa tai pidattad. Kattovesia ei saa ohjata suoraan
sadevesiviemareihin vaan ne tulee johtaa tontin hulevesien viivytys tai imeytysjarjestelmaan. Viivytysjar-
jestelma voi olla esimerkiksi rakenteellinen, betonikaivo tai sadepuutarha osana oleskelualuetta. Osa
hulevedesta tulee johtaa istutusalueille, jotka on varattu suurikasvuisille puille.
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3. ERITYISMAARAYKSET

3.1 Uudisrakentaminen

3.1.1 Massoittelu ja julkisivut

Uudisrakennusten tulee olla yhtenaiseksi suunniteltu kokonaisuus, joka muodostaa arkkitehtonisesti
korkeatasoisen ja tasapainoisen lisan sailytettavien rakennusten pihapiiriin sekd ymparoéivaén kau-
punkitaajamarakenteeseen. Rakentaminen tulee toteuttaa arkkitehtuuriltaan ajanmukaisena, mate-
riaaleiltaan kestdvana, kauniisti vanhenevana ja korkealaatuisena. Ulkoseinarakenteeksi voidaan
toteuttaa massiivinen yksittainen kiviseina tai puu/CLT-ratkaisu tai niiden hybridiyhdistelma. Raken-
nusten julkisivumateriaaliksi rappausta tai vaihtoehtoisesti puuverhoilua. Uudisrakennuksissa tulee
kayttaa paadasiallisena julkisivumateriaalina puuta ja/tai rapattua pintaa. Nakyvid elementtisaumoja
ei sallita.

Julkisivujen jasentelyn ja varityksen tulee muodostaa arkkitehtuuriltaan yhtendinen kokonaisuus.
Vedenpoistojarjestelmien tulee muodostaa arkkitehtuuriin sovitettu kokonaisuus.

Parvekkeiden tulee olla sisaanvedettyja ja puuverhoiltuja. Mahdollisesti maahan ulottuvat tukiraken-
teet tulee verhoilla osaksi julkisivua.

Sisdankaynnit on sovitettava maastoon tai rakennusrungon sisaan siten, etta katualueelle ei sijoitu
portaita tai luiskia. Korkeuserot ratkaistaan rakennusten sisalla.

Yli 50 cm korkeat sokkelit on materiaaleiltaan toteutettava rakennuksen julkisivun tapaan. Taman
korkeuden alle jaavan sokkelin pintamateriaalin tulee olla luonnonkived, graafista, uritettua tai lapi-
varjattya betonia.

Mikali aputiloja sijoitetaan alimpaan kerrokseen, siten etta tilat tulevat osittain maan paalle, tulee
tiloihin avata ikkunoita. Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Rakennuksen ensimmaisessd maanpaallisessa kerroksessa sijaitsevan asuinhuoneen lattian tulee
olla paaosin vahintaan 0,7 metria viereisen katualueen pinnan ylapuolella.
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Askartelu-, kerho- ja monikayttotiloja on rakennettava vahintaan 1,5 % tontin uudisrakennusten ker-
rosalasta.

Edellda mainittujen tilojen lisdksi uudisrakennuksiin on rakennettava huoneistokohtaiset varastot ja
yhteiskayttdinen pesula kuivaustiloineen.

liImastointikonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee integroida rakennuksiin katon alle, eika niitd saa
sijoittaa katolle kokonaismassoittelusta erillisiksi rakennusosiksi.

Rakennuslupaa haettaessa on pyydettava kaupunkikuvasta vastaavan viranomaisen lausunto.
Rakennusten julkisivut ovat puuta tai rapattuja. Julkisivuvareiksi valitaan taytelaisia savyja, joita l0y-

tyy seké Vanhasta Porvoosta ettd empirerakennuksista. Rakennusten varitys vaihtuu rakennuksesta
toiseen.

3.1.2 Katot ja raystaat

Asuinkerrostalon kattomuoto on katkaistu kolmilappeinen telttakatto, jonka vinoraystainen sivu sijoi-
tetaan kadulle pain. Katujulkisivun korkeimmalle kohdalle katon laelle toteutetaan kupulyhty (lanter-
niini).

Katemateriaalin tulee olla keraaminen kattotiili tai saumattu peltikate. Katteen ja katevarusteiden
seka lapivientien tulee olla tummia. Kattopintaan saa integroida aurinkopaneeleja. Kate, johon au-
rinkopaneeli on integroitu, on suositeltavin vaihtoehto.

Autokatoksissa ja mahdollisesti toteutettavissa jatekatoksissa tulee olla viherkatto.
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