Asemakaava 463

ASEMAKAAVAN SELOSTUS

Ylhaalla: Nakyma lannesta Lantiseltd Mannerheiminvaylalta Tolkkistentien risteykseen.
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 4.11.2014.
Alhaalla: Lintuperspektiivi alueelle luoteesta. Kaupunkisuunnittelu 17.3.2017.

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1  Tunnistetiedot

PORVOO
PORVOONPORTTI POHJOINEN

22. kaupunginosa,
korttelit 431, 460 ja 461, osa korttelia 432
seka erityis-, virkistys- ja katualueet

Asemakaavan muutos
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Asemakaavan muutos koskee korttelia 431, osaa korttelista 432 seka virkistys-,
katu- ja liikennealueita kaupunginosassa 22.

Lansiranta
Raatimiehenkatu, Maistraatinkatu
Tolkkistentie

Asemakaavan vireille tulo:
Kaupunkikehityslautakunta on paattanyt kaynnistdad asemakaavanmuutoksen 8.2.2011 § 13.

Asemakaavan kéasittely:
Asemakaavaehdotus kaupunkikehityslautakunnassa 11.4.2017 § 81

Asemakaavaehdotus kaupunginhallituksessa 21.8.2017 § 275

Asemakaavan hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto 30.8.2017 § 75

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee Porvoonportin ja myds Ala-Nasin nimilla tunnetun kerrostaloalueen
pohjoisosaa. Lansirannan Moderni puukaupunkialueesta 2000-luvun alussa kaynnistyneen
kaupunkirakenteellisen kehityksen siivitdmana Porvoonportin aluekin lukeutuu nykyaan osaksi
Porvoonjoen lansipuolista keskustan laajenemisaluetta, Lansirannan aluetta.

Aluetta rajaavat lannessa Tolkkistentie, pohjoisessa Lantinen Mannerheiminvéayla —nimell&a tunnettu
seututie 170 ja idassa Mauno Eerikinpojankatu. Osa Tolkkistentieta myds sisaltyy asemakaava-
alueeseen. Eteldosaltaan alue rajautuu Pormestarinkadun varren kerrostalotonttiin, leikkipuistoon ja
vajaakaytolla olevaan entiseen pelikenttaan (liite 1).

Asemakaavan tarkoitus

Tavoitteena on tutkia alueen kaupunkirakenteellista tiivistamista lisarakentamisen keinoin. Kaavoituksen
kaynnistdmissopimukseenkin kirjattuja yksityiskohtaisempia tavoitteita ovat alueen kaupunkikuvallinen
kehittdminen ja mittakaavallinen sovittaminen L&nsirannan uusiin kortteleihin, ikdantyvien itsenaisen
asumisen tukeminen hissien ja asuntokohtaisten ratkaisujen avulla, rakennusoikeuden osoittaminen ns.
maanpaallisille kellarikerroksille, asuintonttien tdydennysrakentaminen, lampékeskusrakennuksen
korvaaminen uudisrakennuksilla, pysékointiratkaisujen tutkiminen kokonaisvaltaisesti seka erityisesti
kevyen liikkenteen yhteyksien toimivuuden varmistaminen. Liséksi tutkitaan nykyisten maanteiden
muuttamista kaupunkimaisiksi katutiloiksi, jota tukee kadun varteen osoitettu uusi rakentaminen.
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TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Alueen rakennettujen kiinteistéjen omistajat, kolme asunto-osakeyhtiota ja alueen keskella sijaitsevan
entisen lampokeskustontin omistava yhtid, lahestyivat kaupunkia kehittdmistavoitteineen ensimmaisen
kerran vuonna 2008. Alueen lisarakentaminen ja asemakaavan muuttaminen ovat edellytyksena alueen
kehittamiselle. Yhteistydssa tavoitteita tarkennettiin ja laadittin asemakaavoituksen
kaynnistamissopimus.

Kaupunkikehityslautakunta p&éatti 8.2.2011 § 13, ettd Porvoonportin ja siihen liittyvien alueiden
asemakaavan muuttaminen annetaan kaupunkisuunnittelun tehtavaksi. Asemakaavaluonnos oli
nahtavilla koko ns. Porvoonportin alueelle kevaalla 2012. Asemakaava-alueesta rajattiin etelainen osa
pois tyostettavaksi myéhemmin omana asemakaavahankkeenaan ja otettiin Tolkkistentien ja ns.
Lantisen Mannerheiminvaylén varsien alueet mukaan asemakaavaan. Uusi luonnos oli nahtéavilla
vuoden vaihteessa 2013-2014. Ehdotusvaiheessa Lantinen Mannerheiminvayla rajattiin kaava-alueesta
pois ratkaistavaksi myéhemmin osana Nasinméaen alueen kaavoitusta.

Asemakaava

Asemakaava-alueen korttelien kayttétarkoitus on lahes yksinomaan kerrostaloasuminen. Lahinna
lisdkerrosrakentamisen kohdalla sallitaan my6s pienimuotoinen asumiseen liittyva toimistotilakaytto.
Rakennusoikeuden kokonaismaara kasvaa huomattavasti voimassa olevaan kaavaan verrattuna.
Kysymyksessa on merkittava tdydennysrakentamiseen kannustava asemakaavaratkaisu suuren
kerrostalorakentamisen mittakaavassa.

Kolmen uuden asuinkerrostalon pysakointi on rakenteellinen eli sijoittuu pysékdintilaitokseen. Muuten
pysakainti on ratkaistavissa maantasossakin. Aluetta halkovat tarkeéat kevyen liilkenteen yhteydet.
Kiinteisttjen rajoja muutetaan. Alueen kaakkoisosaan jaa puistoalue, johon on sijoitettavissa alueen
eteldpuolella nyt sijaitseva ohjattua ns. puistotatitoimintaa tarjoava leikkipuisto.
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2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

Asemakaava-alueen korttelialueille on osoitettu kaiken kaikkiaan rakennusoikeutta 57 660 k-m2. Tama
nayttda vastaavan tonttitehokkuutta e = 1,44. Lisaksi yleisille alueille on osoitettu rakennusoikeutta
kaytannossa puistomuuntamoille ja leikkipaikkarakennuksille yhteensa 100 k-m?2. Alueen kahdella
kerrostalotontilla Raatimiehenkatu 2 — 12:ssa on kaavaehdotusta vuonna 2017 laadittaessa kerrosalaan
laskettavaa toteutunutta rakentamista noin 26 961 k-m2. Kaavan kokonaan toteutuessa rakentamisen
kokonaismaara kasvaa nain ollen vallitsevaan tilanteeseen verrattuna 30 799 k-m2, kun ei oteta
huomioon korttelissa 432 olevaa ja kohtapuoliin purettavaa entista lampokeskusta.

Asemakaava-alueella on noin 292 kerrostaloasuntoa ja niissé vuonna 2016 noin 386 asukasta.
Lisdkerrosrakentamisella alueelle voidaan tuottaa 80 — 100 uutta asuntoa ja uudisrakentamisella 270 —
320 uutta asuntoa. Asemakaavan kokonaismitoitus vastaa néin ollen noin 640 — 720 asuntoa, mika
vastannee 750 — 1000 asukasta. Lisaksi alueella on jokunen puistotoiminnan osa-aikainen tyopaikka ja
mahdollisuus asumiseen verrattavaan toimistokayttoon ns. matalien talojen lisdkerrosrakentamisisessa.

Kolmen uuden asuinkerrostalon pysakointi on rakenteellinen eli sijoittuu pysékaintilaitokseen. Muuten
pysakointi on ratkaistavissa maantasossakin. Aluetta halkovat tarkeat kevyen liikenteen yhteydet.
Kiinteist6jen rajoja muutetaan. Alueen kaakkoisosaan jaé puistoalue, johon on sijoitettavissa alueen
etelapuolella nyt sijaitseva ohjattua ns. puistotatitoimintaa tarjoava leikkipuisto.

Asemakaavan toteuttaminen

Nykyinen kiinteistonomistaja, on myynyt alkuvuonna 2017 korttelin 432 entisen lampdkeskustontin
rakennusliikkeelle. Uusi kiinteistbnomistaja kaynnistaneekin kookkaan asuinkerrostalon ja
pysakoéintilaitoksen toteuttamisen pian kaavan tultua voimaan. Muiden tonttien ja lisdkerrosten osalta
kaava voi toteutua hitaastikin, koska toteuttajaa ei niille ole vielé tiedossa. Tolkkistentien varren
rakentaminen edellyttda vesihuoltolinjojen osittaista uusimista. Lantisen Mannerheiminvaylan (maantie
170) kehittdmissuunnitelma olisi hyvé olla laadittuna ennen vaylan varren tonttien rakentamista. Kaavan
toteuttaminen edellyttdd maankayttésopimuksia.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue kasittda kaksi rakennettua kerrostalotonttia, vajaasti toteutuneen lampdékeskustontin
seka tonttien lomassa olevia puisto- ja katualueita. Alueeseen siséltyy myds osia nykyisistd maanteista.

Suunnittelualue on kooltaan n. 5,7 ha.
Luonnonymparisto

Alueella on sekéd luonnonvaraista etté istutettua kasvillisuutta. Porvoonportin kerrostaloalueen
rakentamisen aikoihin 1960-luvun lopulla suuri osa alueesta oli viljelymaisemaa. Alueelle on istutettu
varsin monilajista puustoa, joka on yli neljassé vuosikymmenessa saavuttanut vaikuttavia mittasuhteita.
Aluetta leimaavat myos laajat nurmialueet. Raatimiehenkadun varrella on puukujanneistutus, joka ei ole
menestynyt erityisen hyvin. Raatimiehenkadun pohjoispuolinen puistoalue nayttaytyy viehattavana
vihervybhykkeena asuinalueen ja vanhan maantien valissa. Tolkkistentien varren maantiepenkka on
kasvanut umpeen luonnonvaraista puustoa.

Suuri osa alueesta on vedenhankinnalle tarke&& pohjavesialuetta, jolloin erityistd huomiota tulee
kiinnittda pohjaveden suojelemiseen. Rakennettavuudeltaan alue on vaihteleva. Pohjoisosassa ja
toteutuneiden asuintonttien lansiosissa on kokemusperaisesti hyvéaa soramoreenia. Alueen lansireuna
on Tolkkistentien maantiepenkkaa, jonka rakennekerroksissa voi tiettavasti olla jopa
puupaalurakenteita. Alueen itdosalla on tarkemmissa tutkimuksissa havaittu myds sorakerroksen alaisia
savikerroksia, jotka ovat perustusolosuhteiltaan haastavia.



3.1.3

.“’f'I

Nékyma suunnittelualueelle lounaasta 25.5.2016. Alue on rajattu kuvaan vaalealla viivalla.

Rakennettu ymparistd

Suunnittelualueen rakennuskannan kuvaus tiivistettynéd

Porvoonportin kerrostalotontit ovat kohtalaisen tehokkaasti rakennettuja, mutta U-kirjaimen muotoon
rakennetut talot rajaavat seka tonttipihat etté tonttien ulkopuolelle jaavat puistoalueet tilallisesti valjina ja
vehreind hahmottuviksi. Aluetehokkuus ei toisaalta ole kovin korkea. Asuinkerrostalot
(suunnittelualueella) on rakennettu vuosina 1967 - 1969 ja nykyisen kerrosalan laskentatavan mukaan
niiden yhteenlaskettu toteutunut laajuus on noin 26 961 k-m2. Luku sisaltda my6s vuonna 2013
valmistuneet uudet hissitornit. Suunnitteluajankohdan mukainen laajuus oli 21 258 k-m2, koska ns.
maanpéaalliset kellarikerrokset oli mahdollista toteuttaa kaavoitetun rakennusoikeuden liséksi silloin kun
kerroksessa oli aputiloja. Aluetta reunustaa lannessé ja pohjoisessa monimuotoisista puulajeista
vapaamuotoisena kasvavat puistoalueet. Alueen etelaosassa on vehreaa puistoaluetta seka vajaasti
toteutunut lampokeskuksen tontti. Lampokeskusrakennuksen koko on noin 380 k-m?2.

Porvoonportin suunnittelun taustaa

Lansirannan alue nahtiin aiempaa selkedmmin keskustan laajenemisalueena Mannerheiminkadun sillan
rakentamisen jalkeen. Silta avattiin vuonna 1957. Lansiranta oli tuolloin viljelymaisemaa ja rannan
tuntumassa oli runsaastikin teollisuusrakentamista, kuten puunjalostusteollisuutta, veneveistamé ja laaja
nykyisen Taidetehtaan alueen konepajateollisuuteen keskittynyt silloisen Oy Fiskarsin tehdasalue.
Vuoden 1968 yleiskaavassa varauduttiin voimakkaaseen vaesténkasvuun, jolle olisi tilaa Lansirannalla.
Tuolloin ajateltiin kaupungin hallinnollisen keskuksen siirtyvéan nykyisen Modernin puukaupunkialueen
tietdmille 1980-90 —luvuille mentédessa (Porvoon kaupungin historia V, 2008, s. 176).

Porvoonportin, Nasinportin ja Ala-Nasin nimilla tunnetun kerrostaloalueen suunnittelu kaynnistyi 1960-
luvun alkupuoliskolla. Porvoon kaupunki ryhtyi valmistelemaan lahtelaisen Valubetoni Oy:n kanssa
aluerakentamissopimusta. Vuonna 1965 solmittua esiopimusta kaupungin ja rakennusliikkeen valilla
nahtavasti edelsi maankayttosuunnitteluvaihe. Arkkitehtitoimisto Erik Castrén ja Lauri Saarinen
Lahdesta alkoi luonnostella kaupungin paaasiassa omistamalle maa-alueelle Nasin kartanon
viljelymaisemaan asuinaluetta. Ensimméaisessa asemakaavakartan muotoon laaditussa
kaupunkisuunnittelun arkistosta loytyvassa luonnoksessa maaliskuulta 1964 ratkaisu heijastelee
metséalahion suunnitteluideologiaa. Alue tosin sijoittui loivasti itdén joelle viettavélle peltoalueelle
nykyisen Taidetehtaan eli silloisen Fiskars Oy:n tehdasalueen lansipuolelle. Nykydan Lantisena
Mannerheiminvaylana tunnettu maantie 170 oli pengerretty suunnittelualueen luoteisreunalle 1950-luvun
puolivalissa. Suunnittelualue rajoittui lannessa tuossa vuoden 1964 asemakaavapiirroksessa hieman
epamaaraisesti erinaisiin kiinteistérajoihin. Idassa joen puolella aluetta rajasi "Tolkistentie”, jonka linjaus
perustui silloiseen yleiskaavatasoiseen suunnitelmaan. Tolkkistentie linjattiin kuitenkin pian uudelleen
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mahdollisesti uuden vuoden 1968 yleiskaavan valmistelun yhteydessa ja muodosti tdssa uudessa
nakemyksessé selkedn rajan kaytettavissé olevan suunnittelualueen lansireunalle. Suunnitellun
asuinalueen ja joen vali varattiin yleispiirteisessa maankaytén suunnittelussa keskustan
laajenemisalueeksi. Samanaikaisesti oli neuvoteltu Fiskars Oy:n kanssa tavoitellun Aleksanterinkadun
sillan jatkeeksi tulevan uuden paékadun linjauksesta, joka jo tdssa vaiheessa rajoitti asuinalueen
etelareunan rajaamista. Naista reunaehdoista epédilematta seurasi, ettd suunnitelma muokkautui
nopeasti vuosina 1965-66 empirekeskustan koordinaatistoon ja sai sommitelmana ruutukaavamaisen
asun. 1960-luvun puolivalissa suunnittelua lienee vauhdittanut my6s talousalueella tarvittu suuri uusien
asuntojen maara oljynjalostamon rakentuessa Porvoon maalaiskunnan puolelle Kilpilahteen. Porvoon
maalaiskunnassa rakennettiin Gammelbackan l&ahiétéa ja Porvoon kaupungin oli my6s vastattava
asuntotarpeeseen. Porvoon kaupunki ja maalaiskunta liittyivat yhteen vuoden 1997 alussa (Porvoon
kaupunkisuunnittelun arkisto, erinéisié luetteloimattomia lahteita).
Sl W A
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; e ja vastaavasti ensimmaisen rakennusvaiheen, Asunto
Oy Porvoonportin talot mustattuina ja aiemman aluesuunnitelman mukaisten vasemmassa kuvassa

tummennettujen talojen sijainti nykyisella pohjakartalla.

Porvoonportin rakentamisen vaiheita

Alueen rakentaminen kaynnistyi suunnittelualueella vuonna 1967. Porvoonportin alueen markkinoinnin
yhteydessé jo alueen nimi "Porvoon Nasi, uusi keskusta” viittasi kokonaisnakemykseen, jossa
Porvoonportin alueen ja joen vdliin rakennetaan yleiskaavasuunnitelman mukaan uusi liikekeskusta-
alue. "Voimakkaat” likennevaylat ymparoivét aluetta kaikilta puolilta yleiskaavan keskustaluonnoksessa,
joka on esitteen alkulehdilla. Kauppatorilta alueelle suunniteltiin johtavaksi puistovydhyke siltoineen
yksinomaan jalankulkuvaylané. Asemakaavoituksen kuvattiin olevan nykyaikaista, selkeé&n suoraviivaista
ja avaraa. Asuinrakennukset oli ryhmitelty U-kirjaimen muotoisiin, etelaén avautuviin kolmen
rakennuksen ryhmiin. Naiden taloryhmien keskella oli ostoskeskus, lampdkeskus ja taloyhtididen
omistukseen tuleva yhteiskayttdinen uimahallirakennus. U-kirjaimen muotoisten rakennusryhmien
tavoitteena oli aikaansaada aurinkoiset, autoilta suojatut pihamiljoét, jotka oli erityisesti tarkoitettu
leikkipihoiksi. Rakennustekniikan saralla korostettiin tdyselementtirakennejarjestelmaa, joka
taloudellisessakin ratkaisussa takaa hyvan asuttavuuden, viihtyisyyden ja déaneneristyksen.
Toteutuksesta ja markkinoinnista vastasi lahtelainen Valubetoni Oy. Arkkitehtisuunnittelusta vastasi
Arkkitehtitoimisto Erik Castrén ja Lauri Saarinen Lahdesta. Valubetoni-yhtidihin lukeutui myds vuonna
1965 perustettu Ruutubetoni Oy, jolla oli Porvoossa betonielementti- ja tehdasbetonituotantoa.




PORVOON
NAS|

ST ®ESKUSTA

BORGA NASE

MYa CITY

somian TUNIRCRAS
o % W

Ote Porvoonportin alueen myyntiesitteesté noin vuodelta 1969. Vasemmalla alueen sijainti "voimakkaiden” uusien
liikennevaylien kainalossa osana Porvoon uutta keskustaa. Oikealla tarkempi asuinaluesuunnitelma, jossa
numeroidut talot kuvaavat ensimmaista ja myos toteutunutta rakennusvaihetta. Numerolla 1 merkitty uimahalli ei
tosin rakentunut, vaan ainoastaan sen lansipdadyn aluelampdkeskusosa.

(Porvoonportin alueen myyntiesitteet: Porvoon Nasi, uusi keskusta, 1967 ja esitteen uudistettu painos,
paivaamaton, todennakdisesti noin vuodelta 1969).

Suunnittelualueen kahden U-kirjaimen muotoon ryhmitellyn rakennusryhmén, lampoékeskuksen ja
ostoskeskuksen valmistuttua Valubetoni Oy rakensi kolmannen rakennusryhman suunnittelualueen
lounaispuolelle osoitteeseen Pormestarinkatu 1 — 5. Nain Asunto Oy Porvoonportti oli valmis ja alueen
ensimmainen asemakaava, numero 31 (vahvistettu 1966) oli kdytanndssa toteutunut. Kaavoitus eteni
vaiheittain Pormestarinkadun etelapuolelle, kuten asemakaavan numero 44 (vahvistettu 1970)
selostuksesta ilmenee. Tasta vaiheesta alueen kaavoitushistoriassa l6ytyy neuvottelumuistio kesékuulta
1968. Tuolloin on allekirjoitettu kunnallisteknisten téiden sopimus. Puistosuunnitelma Asunto Oy
Porvoonporttia ymparéiville puistoalueille oli laadittu puutarhaneuvos Erkki Kivivuoren toimesta ja sité
lahdettiin nahtavasti toteuttamaan. Neuvottelumuistioon on kirjattu, etté urakkasopimuksen mukaan
lampokeskuksen jatkeeksi suunnitellun uimahallin rakentaminen aloitetaan vasta sitten kun Valubetoni
Oy:lle on luovutettu Pormestarinkadun eteldpuoleiset tontin ja ne on suurimmaksi osaksi rakennettu.

Vuonna 1970 vahvistetun asemakaavan numero 44 selostuksessa todetaan, etta "kortteli 434 jai
aiemmin vahvistamatta, koska kortteli ei ollut kokonaisuudessaan kaupungin hallinnassa”. Kortteli 434
sijaitsee tanakin paivana Pormestarinkadun eteldpuolella ja siind ovat osoitteissa Pormestarinkatu 2 - 12
sijaitsevat Porvoonportin alueen uusimmat talot. Tolkkisen-Porvoon tiesuunnitelma oli vahvistettu.
Tuolloin todettiin, etta korttelin 434 eteldpuolella "tullee aikanaan kulkemaan liikekeskustaa sivuava
voimakas liikennevayla Aleksanterinkadun jatkeena. Tall6in Mannerheiminkatu vapautuu lastitehtavista”.
Asemakaavalla numero 44 rakennettiin osoitteisiin Pormestarinkatu 8 - 12 Asunto Oy Nasinkummun
talot. Rakennustydn aikana Valubetoni ajautui konkurssiin noin vuonna 1971 ja kohteen urakoi valmiiksi
Salpausselan Rakennus Oy.

Porvoonportin alueen viimeisin tontti, osoitteessa Pormestarinkatu 2 - 6 sijaitseva Asunto Oy Nasinsillan
kiinteisto saatiin kaavoitettua vuonna 1973 (asemakaava 79), kun Oy Fiskarsilta oli saatu hankittua
kaupungin haltuun "tontin eras kulma”. Uimahalli jai rakentamatta kaupungin sopimuskumppani
Valubetoni Oy:n konkurssin takia ja néin ollen aluerakentamissopimuksen tavoitteet eivét tayttyneet
kaikilta osin. Nasinsillan kiinteistdn arkkitehtonisesta suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Vuorelma
ja Salo Hollolan Salpakankaalta. Nain kiinteisto poikkeaa arkkitehtuuriltaan Castrén ja Saarisen
suunnittelemasta muusta alueesta. Kohteen urakoi Salpausselan Rakennus Oy. Uimahallin jaatya
haaveeksi tehtiin Nasinsillan korkeaan taloon, Pormestarinkatu 4:n pohjakerrokseen uima-allas
yhtidsaunan yhteyteen. Tuohon aikaan 1970-luvun alussa uima-altaat yleistyivat pientaloissakin ja olivat
uusinta ja hienointa asumisen tasoa nostavia ylellisyyksia.

Porvoonportin kulttuurihistoriallisen merkityksen tarkastelua

Porvoonportin alue on ilmeeltdén yhtendinen ja rakennettu lyhyen ajan kuluessa
aluerakentamiskohteena. Ensimmaiset yhdeksan taloa valmistuivat 1967 - 70 ja loput kuusi 1971 - 75.
Lampokeskus valmistui ensimmaisten talojen yhteydessé 1967 ja ostoskeskus 1971. Ostoskeskus
purettiin 2000-luvun alussa ja tilalle rakennettiin nykyinen paivittaistavaramyymala 2003. Hieman
my6hemmin Kevatkumpuun on rakennettu Kevatkumpu | -alueelle 18 asuinkerrostaloa vuosina 1970-73
ja Kevatkumpu Il —alueelle 16 taloa vuosina 1974-78. Kevatkumpua ei sekoittuneesta
korttelirakenteestaan johtuen voida ndhda samalla tavoin yhtendisena lahiokerrostalokonaisuutena kuin
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Porvoonporttia sekoittuneen rakenteensa ansiosta. Entisen Porvoon maalaiskunnan puolen lahiot
Eestinméaki ja Gammelbacka edustavat nekin samalla talousalueella samaa 1960-70 —lukujen
lahidkerrostalorakentamisen aikakautta ja ne on rakennettu myds nopeasti. Eestinmékeen on
rakennettu pieni liikekeskus ja kymmenen asuinkerrostaloa 1973-74 ja lisaksi kaksi taloa lisda 1977.
Gammelbackan Tornipolun/Viertotien ja Suolaketien alueille on rakennettu vuosina 1970-73 18
asuinkerrostaloa ja vuosina 1974-75 seitseman lisda. Gammelbackan rakentuminen pientaloalueesta
lahidksi oli kaynnistynyt jo vuonna 1964 Peipontien varrelta, jonne valmistui vuoteen 1969 mennessa
viisi asuinkerrostaloa. Tallaisella suunta-antavalla tarkastelulla voidaan havaita, etta Porvoonportti ei
kuitenkaan ole ollut aikoinaan yhtenaisena ja lyhyelld ajalla toteutuessaan lajissaan taysin ainutlaatuinen
talousalueella. Sen sijainti I&hell& keskustaa on kuitenkin mielenkiintoinen ja nayttéisi tarjoavan
tyypillisesta metsalahidsta poikkeavat kulttuurihistorialliset puitteet.

Porvoonportin alueella vuoden 2015 alussa sijainneen rakennuskannan valmistumisvuodet rakennusluvan
loppukatselmuspaivan perusteella maariteltyina. Kursiivilla merkityt vuosiluvut tarkoittavat alueen ns. mataliin
taloihin rakennettujen yhteensa 35:n uuden hissitornin valmistumisajankohtia. Punatiilikattoisena erottuvan Lidl-
myymalan paikalta purettiin vuonna 1971 valmistunut ostoskeskusrakennus. Porvoonportin alueeseen ei sisally
kuvan alareunassa ndkyva vuonna 2012 valmistunut naapurikiinteistd. llmakuva heindkuulta 2014.
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Vasemmalla ilmakuva todennakdisesti vuodelta 1958 ja oikealla Porvoonportin sijainnin hahmottamiseksi sama
kuva yhdistettyna vuoden 1978 peruskarttaan. limakuvassa nakyvaan lahtétilanteeseen ryhdyttiin suunnittelemaan
Porvoonportin aluetta 1960-luvun alkupuoliskolla. Kuvassa nakyva ns. Lantinen Mannerheiminvayla ja
Tolkkistentien vaiheilla nékyvé peltotie olivat tuolloin aivan uusia ja rakennettu samanaikaisesti
Mannerheiminkadun sillan kanssa.

Porvoonportin suunnittelu perustui aluksi 1960-luvun alkupuolella metséléahidon suunnitteluideologiaan.
Alue sinansa tosin sijoittui peltomaisemaan, jossa ei juuri puustoa ollut. Metsa oli tarkoitus istuttaa
myS8hemmin, miké& toteutuikin Porvoonportin alueella. Kaupunkisuunnittelun arkistosta I6ytyy vuonna
1964 jo asemakaavakartan muotoon laadittu suunnitelma, jossa luonnonmukaisesti kaartuvat kadut
kehystavat vapaasti maisemaan sijoitettuja U:n muotoisia kerrostalokortteleita, rivitalokortteleita ja jopa
pientalokortteleita. Suunnitelmassa oli liséksi varattu paikka liikekeskukselle ja pelikentélle (ks. kuva
sivulla 8).

limeisesti Tolkkistentien uusi linjaus ja kaavarunkotasolle 1970-luvun alussa hiottu julkisten palvelujen
sijoitusperiaate muokkasi taman suunnitelman hyvin nopeasti vuonna 1966 vahvistetun asemakaavan
mukaiseen ja toteutuneeseen ratkaisuun. Ennen varsinaisen Tolkkistentien rakentamista oli pellolle
tehty 1950-luvun puolivalissa iimeisesti ns. Lantisen Mannerheiminvaylan ja Kokonniemen
hiekkakuoppien véliseen liikennekéayttoon kapeampi tie, joka on edelleen olemassa kevyen liikkenteen
vaylana Tolkkistentien ja Raatimiehenkatu 12:n valisessa puistossa. Muuttuneista lahtokohdista
Porvoonportin alue toteutettiin Empirekaupunginosan 1830-luvulle palautuvan ruutuasemakaavan
koordinaatistoon. TAma& perustunee yhtaélta ns. Lantisen Mannerheiminvaylan linjaan alueen
luoteisreunalla ja Tolkkistentien linjaukseen alueen lansipuolella eli aluetta rajaavien paakatujen
(maanteiden) muodostamaan kehykseen. Vahva ohjaava tekija lienee ollut 1960-luvun puolenvalin
yleiskaava, jossa Porvoonportin alueen ja joen valinen teollisen rakentamisen vyéhyke nahtiin kaupungin
uuden hallinnollisen keskuksen sijoituspaikkana. Tamén hallintokeskuksen osalta empirekeskustan
koordinaatiston noudattaminen on jo uusien siltojen eli likennevaylasuunnittelun kannalta ollut
tarkoituksenmukaista. Porvoonportin alueella ei sen sijaan ole noudatettu keskustan ruutukaavan
mittamaailmaa.

U-kirjaimen muotoiset taloryhmat muodostavat tavallaan jokainen oman suurkorttelinsa, jonka korttelien
(tonttien) sivujen mitat ovat 80 - 100 x 110 - 120 metri&é. Mitat vaihtelevat tonteittain. Empirekeskustan
korttelien mitat pyrkivét olemaan toteutusajankohdan mittaustarkkuuden puitteissa hieman vaihdellen
125 x 90 metrié. Liséksi Porvoonportissa korttelisuunnikkaat ovat itd-lansi —suunnassa hieman
pitkdnomaisia painvastoin kuin empirekeskustassa. Nain Porvoonportin alue on kylla empirekeskustan
koordinaatistossa, mutta ei noudata sen mittamaailmaa. Suurkorttelit ja ostoskeskus
pysakointialueineen eivat muodosta katutilaa, jolloin alueen reunat jaavat sattumanvaraisen
epamaaraisiksi. Tama toisaalta sisaltyi 1&hididen suunnitteluperiaatteisiin. Rakennusten sijoittelun
viitekehys oli kaupunkitilan asemasta maisematila. Alueen keskelld, jossa on tarvittu tilaa
ostoskeskukselle pysakointialueineen, uimahallille ja pelikentille mittamaailma hieman rikkoutuu ja
Pormestarinkatu 1 - 5 tydntyy Porvoonportin ruudukosta ulos antaen tilaa alueen keskelle jaavalle
puistikolle. Aluetta suunniteltaessa oli tiedossa Aleksanterinkadun jatkaminen joen yli, mutta
Pormestarinkadun etelapuoliset tontit eivat liity tdhdn suunniteltuun vaylaan kovinkaan
kaupunkimaisesti.

Rationalisoidun elementtirakennustekniikan vaikutus rakennusten suoraviivaiseen sijoitteluun lienee

10



myds ollut vahva. Nain empirekeskustan koordinaatisto on soveltunut oikein hyvin rakennusteknisen
toteutuksenkin tarpeisiin. Nopeasti 1960-luvun puolivilissa muuttuneisiin alueen suunnittelun
lahtokohtiin toisaalta siséaltyi uusi ndkemys alueesta metsalahion sijaan lahiomaiseen muotoon
rakennetusta keskusta-asumisesta. Taté korostettiin alueen myyntiesitteessékin erityisena sijainnin
tarjpamana etuna. Porvoon maalaiskunnan Gammelbackan metséalahio ei varmasti aikanaan suoraan
kilpaillut Porvoonportin kanssa, koska alueet ovat luonteeltaan ja sijainniltaan niin erilaiset. Toisaalta
alue olisi voitu haluttaessa suunnitella selvasti kaupunkimaisemmaksikin. Tosiasiassa alue jai laheisesta
sijainnistaan huolimatta valmistuttuaan varsin irralliseksi Porvoon liilkekeskustasta. Uutta
hallintokeskusta ei koskaan oikeastaan tarvittukaan. Vuonna 1976 valmistunut vinokdysikannatteinen
betonirakenteinen kéavelysilta (Insinddritoimisto Eero Paloheimo & Matti Ollila, Helsinki) paransi selvasti
kevyen liikenteen yhteyttd Porvoonportista keskustaan, mutta siltikin naiden alueiden valissa oli
Porvoonportissa pitkdan asuneiden muistikuvien perusteella varsinkin pimeaéan aikaan luotaantyontava
teollisuusalue. Oikeastaan vasta Lansirannan Moderni puukaupunkialueen rakentamisen myotéa 2003 -
2006 Porvoonportti on liukunut selkedmmin osaksi keskustaa nayttaytyen silti suurmaisemassa
lahiomaisena.

Ote Porvoon keskustan kaavarungon véliraportista
1972: joen lansipuolen kaavarunkoehdotus ja
liikenneverkko. Osa-alueita osoittavat kirjaimet on
tdydennetty tatéd asemakaavaselostusta varten. Osa-
alueesta A todettiin, ettd se sopii liiketoiminnalle,
pysékointilaitoksille ja linja-autoasemalle.
"Maankaytollisia vaihtoehtoja ei liene”. Pohjoinen
ranta-alue B varattiin julkiselle rakentamiselle, kuten
kulttuurirakennuksille. Etelédisen alueen C maankayttod
jatettiin tuolloin avoimeksi, silla kysymykseen saattoi
tulla teollisuustoiminta, liiketoiminta sek& asuminen.
Porvoonportista eli alueesta D todetaan lyhyesti, etta
kysymyksessé on lahes valmiiksi rakennettu
asuntoalue.

Viistoilmakuva,eteldkaakosta ilmeisesti 18.2.1977. Talvikuvassa korostuu ruutukaavan muotoon ryhmiteltyjen
talojen muodostama yhtendinen aluekokonaisuus. Epatarkassa kuvassa puistosuunnitelman mukaiset istutukset
eivat erotu lumen alta.

Alueen alkuperainen arkkitehtuuri oli selkedlinjaista. Korkeiden talojen porrashuoneet jasensivat
pohjoisjulkisivuja ja porrashuoneiden valiset ikkunat oli yhdistetty ikkunoiden valisilla kentilla
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nauhamaisiksi aiheiksi. Varitys viela syvensi tata horisontaalisuuden ja vertikaalisuuden valista
kontrastia. Etelasivulla vastaavasti oli parvekkeiden muodostamat kenttdmaiset kennostot
parvekekaiteiden varityksen vaihdellessa taloittain. Matalissa taloissa pyrittiin samaan vaikutelmaan
mutta ilman ulkonevia porrashuoneita. Tanad péaivana matalissa taloissa on voimakkaat ylikorkeat uudet
porrashuone- ja hissitornit, jotka tuovat hyvin voimakkaan vertikaaliaiheen taloihin. Uusien hissitornien
vaikutus massoitteluun on néin ollen merkittava ja tarjoaa toisaalta virkistdvan muutoksen, mutta
toisaalta hamartaa alkuperaisen horisontaalisen linjakkuuden. Viimeisimpina valmistuneissa taloissa el
Pormestarinkatu 2 - 6:ssa noudatettiin erilaisia suunnitelmia ja taloissa oli ruutujulkisivut. Vuosina 2000 -
2002 toteutettujen julkisivujen lisdlammoneristyksen ja levytysten yhteydessa kaikkien talojen
nauhajulkisivumainen ilme on muuttunut ruutumaiseksi, mité syvennyksiin jdaneet ikkunat viela
korostavat. Nain ollen talojen alkuperéisista varsin hienovaraisin keinoin toteutetuista arkkitehtonisista
arvoista ei ole paljoa ndhtavissa. Tosin seuraavissa korjauksissa voitaisiin tehda eheyttavia ratkaisuja.

Ymparo6iva rakennuskanta

Alueen itdreunalla on Porvoonportin alueeseen elimellisend osana sisaltyva, mutta
asemakaavateknisista syista suunnittelualueen ulkopuolelle rajattu paivittaistavaramyymala (Lidl), joka
on rakennettu noin vuonna 2003 puretun ostoskeskuksen paikalle. Myymalarakennuksen itdpuolella on
kaupungin omistama laajahko pysékointialue.

Alueen eteldpuolella on epamaéraisend hahmottuva melko laaja pelikenttéa. Pelikentan lansipddsséa on
selkedsti rajattu leikkipuisto, jossa on palvelumuotona harvinaisen ohjatun puistotoiminnan pieni
tukikohtarakennus vuodelta 1975.

Kaakossa alue rajautuu osoitteessa Pormestarinkatu 1 — 5 sijaitsevaan Asunto Oy Porvoonportin
kerrostalotonttiin.

Idassa suunnittelualueen naapurustossa on Mauno Eerikinpojankadun itdpuoleinen seitseméan noin

1 200 k-m2:n laajuisen nelikerroksisen puuverhotun kerrostalon rivistd. Ne ovat valmistuneet vuosina
2005-2008. Alueen kaakkoispuolella siintda Porvoo Campuksen kookas ammattikorkeakoulu vuodelta
2010 ja sen naapurustossa rakentuva ns. Taidetehtaan alue.

Lannessa Tolkkistentien lansipuolella on kookkaimpana naapurirakennuksena Albert Edelfeltin koulun
(2009) monimuotoinen julkisivu. Pohjoisessa Lantisen Mannerheiminvaylan pohjoispuolella on
historiallisestikin merkittava Nasinméen laaja hautausmaa-alue.

Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteisttt ovat yksityisomistuksessa. Kerrostalokiinteistot Raatimiehenkadun varrella
(638-22-431-1 ja 2) omistaa Asunto Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgaport. Entisen
lampokeskuskiinteiston (638-22-432-1) omistaa Oy Nasin Isanndinti — Ab Nase Disponent, joka on koko
Porvoonportin alueen asunto-osakeyhtididen yhdessa omistama. Entisesté lampokeskuskiinteistosta on
myyty huhtikuussa 2014 maaréaala Lidl Suomi Ky:lle. Vuoden 2017 alussa Oy Nasin Is&nndinti on
tiettévasti siirtynyt rakentajan omistukseen.

Suunnittelualueen katu- ja virkistysalueet ovat Porvoon kaupungin omistuksessa. Lantista
Mannerheiminvaylaa (seututie 170) ja Tolkkistentietd (yhdystie 1543) hallinnoi Uudenmaan elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskus.

Liikenne

Aluetta rajaavat luoteessa ja lounaassa nykyiset maantiet, jotka on tarkoitus muuttaa katualueiksi.
Luoteisella Lantisend Mannerheiminvaylana tunnetulla seututie 170:11& kulkee noin 17400 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Lounaisella Tolkkistentiella (yhdystie 1543) liikkuu noin 7200 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Liikkennemadrat ovat siis tuntuvia. Aluetta reunustaa koillisessa Mauno
Eerikinpojankatu, jonka likennemaara on 5500 ajon/vrk. Alueen sisdisten Raatimiehenkadun ja
Maistraatinkatujen likennemé&éria ei ole erikseen laskettu, mutta alueiden varsien kiinteistjen
kayttdjamaarien perusteella niiden kayttéa voidaan arvioida. Raatimiehenkadun varrella on noin 292
asuntoa, joiden tuottama liikennemdaaré on karkeasti arvioiden 450 ajon/vrk. Raatimiehenkadulla liikkuu
lahinna Lidlin paivittaistavaramyymalan asiointilikennettd, koska lyhyeltad kadulta ei ole kaytanndssa
muita tonttiliittymia.
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Keskustan liikennemaaria. Porvoon kaupunki, kuntatekniikan suunnittelu 2013.

Alueen siséiset katualueet sietavat hyvin lisaa liikennettd. Aluetta reunustavien maanteiden kehittdminen
katuymparistoiksi tarjoaa mahdollisuuden mm. alentaa ajonopeuksia ja siten vahentaa liikenteen
haittoja. Risteysalueiden toimivuudessa Maistraatinkadun ja Mauno Eerikinpojankadun risteys on
ajoittain palvelutasoltaan heikohko, koska liittymavali viereiseen Lantiseen Mannerheiminvaylaan on
hyvin kapea.

Lantisen Mannerheiminvaylan varrella on linja-autopysakki, jota tulee edelleen kehittdd. Alueen kautta
kulkee kaksi merkittavaa kevyen liikenteen yhteytta osana laajempaa yhteysverkostoa. Naiden maantiet
alittavien vaylien sailyttdminen ja kehittdminen on tarkeaa.

Tekninen huolto

Alue on liitetty kunnallistekniikkaan. Kerrostalot on varustettu nykyaan kukin omilla
lammaonjakokeskuksillaan ja liitetty kaukolampdon. Alueella sijaitsee entinen lampokeskus, joka on
aikanaan huolehtinut koko Porvoonportin alueen lAmmon tuottamisesta. LaAmpokeskusrakennuksessa
on muuntamoja, jotka ovat korkeassa iassa. Alueella risteilee myoés vesi- ja viemarijohtoja.

Palvelut

Alue rajoittuu Lidlin paivittaistavaramyymalaan. Liséksi noin 600 metrin etaisyydelld on véhittaiskaupan
suuryksikkd S-market Nasi. Taidetehtaan alueella noin 350 - 550 metrin etéisyydella on laajahko
valikoima keskustahakuista erikoiskaupan tarjontaa seka kulttuuri- ja vapaa-aikapalveluja. Yksityinen
ladkarikeskus sijaitsee etelasséa noin 450 — 650 metrin etaisyydella apteekkeineen. Kunnallinen
terveyskeskus on noin 900 metrin pddssa. Muut kaupalliset ja julkiset palvelut ovat liikekeskustassa noin
yhden kilometrin etaisyydell& Porvoonjoen itdpuolella. Kaiken kaikkiaan palvelut ovat saavutettavissa
kevyen liikkenteen valinein.

Kokonniemen laaja virkistysalue sijaitsee kaakossa reilun kilometrin etaisyydella liikuntapalveluineen.

Asukkaat ja tydpaikat

Suunnittelualueen kuuden asuinkerrostalon noin 292:ssa asunnossa on noin 386 asukasta. Entisessa
lampodkeskuksessa on toiminut isénnditsijantoimisto, mutta talla hetkella rakennus on tyhjanéa
palveltuaan valilla seké alueen omien putkisaneerausten ettd sittemmin alueen ulkopuolisen
Aleksanterinkaaren sisékeh&alueen tydmaatoimistona. N&in ollen suunnittelualueella ei ole tydpaikkoja.

Pohjavesi ja maapera
Alue on Kokonmaéked ja Nasinméakeé yhdistavalla harjualueella. Alueella on kantavaa moreenimaata,
jonka paalla on kuitenkin paikoitellen heikosti kantavia maakerroksia. Nain ollen osa alueen
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3.1.10

3.2

3.21

rakennuksista on perustettu kitkapaalujen varaan ja osa maanvaraisesti. Tolkkistentien tiedetaan olevan
suunnittelualueella osittain puupaaluille perustettu. Perustamisolosuhteet siis vaihtelevat alueella.
Vanhan lampdkeskuksen kohdalla on syyta selvittdd mahdollinen maaperéan pilaantuneisuus sen varalta,
etté alueelle olisi vuotanut [Ammitysdljya tai muuntamodljyd. Maaperan kunto on sindnsé helppo selvittaé
rakennuksen purkamisen yhteydessa. Alueen lantinen osa on yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkeaa
pohjavesialuetta.

Hairittekijat

Alueella on keskustamaiselle sijainnille ominaisia likenteen poély-, hiukkaspaasto- ja meluhaittoja.
Korttelialueita reunustavat paakatumaiset liikennevaylat ovat vilkkaasti likennoityja. Tolkkistentiella
likkuu noin 7200 ajoneuvoa vuorokaudessa ja ns. Lantisella Mannerheiminvaylalla n. 17400 ajon/vrk.
Aluetta idassa reunustavalla Mauno Eerikinpojankadulla liikenndi n. 5500 ajon/vrk. Porvoon
meluselvityksen (2013) mukaan suunnittelualuetta rasittavat pohjoisesta ja lannesta kulkeutuvat
likenteen meluhaitat. Paakatumaisiin liikennevayliin rajoittuvat puistoalueet ovat melualueella. Alueen
sisalla hairidtekijoita ei ole lukuunottamatta Lidl-paivittaistavamyymalan huolto- ja asiakasliikennetta
Maistraatinkadulla.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paattkset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvoston péatds valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista on tullut voimaan 30.11.2000 ja sen
tarkistus 3.3.2009. Asemakaavan muutosta valmisteltaessa huomioon otettavat ja edistettavat tavoitteet
littyvat eheytyvadn yhdyskuntarakenteeseen ja elinympariston laatuun seka kulttuuriperintéon.
Tavoitteiden mukaan olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddynnetdan seka eheytetaan
kaupunkiseutuja. Henkildautoliikenteen tarpeen tulee olla mahdollisimman vahainen. Joukkoliikenteen,
kévelyn ja pyorailyn edellytyksia parannetaan ja edistetaan.

Keskusta-aluetta kehitetddn mm. monipuolisena palvelujen ja asumisen alueena. Olemassa olevan
rakennuskannan hyédyntamista edistetdédn ja luodaan edellytykset hyvélle taajamakuvalle. Kansallisen
kulttuuriympaériston ja rakennusperinnon sailymisté edistetaan.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntavaltuuston 20.3.2013 hyvaksymassa ja ymparistoministerion 30.10.2014
vahvistamassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen alueeksi osoitetulla alueella
on kohdemerkinta "keskustatoimintojen alue, seutukeskus”. Ns. Lantinen Mannerheiminvayla (seututie
170) on osoitettu seututieksi ja Tolkkistentie yhdystieksi.

Itd&-Uudenmaan maakuntavaltuuston 12.11.2007 hyvéksymassa ja ymparistdministerion 15.2.2010
vahvistamassa Itd-Uudenmaan kokonaismaakuntakaavassa alueen lansiosalla on lisaksi merkinta
pohjavesialueesta.

Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) alue on keskustatoimintojen aluetta (C).
Alueella on my6s merkinta tarkedsté pohjavesialueesta (pv-1). Seututie 170 on varustettu merkinnalla
seututie/paakatu ja Tolkkistentie merkinnalla seudullisesti tarkea yhdystie/kokoojakatu. Kevyen
likenteen reitti —merkint& on osoitettu Raatimiehenkadun kohdalle sek& Maistraatinkadun jatkeeksi.

Asemakaava

Alueella on voimassa kolme asemakaavaa.

Porvoonportin alueella on voimassa 18.5.1966 vahvistettu asemakaava 31. Asemakaavassa alueella on
asuntokerrostalojen korttelialueita (AK), katualueita ja puistoaluetta (P). Ns. lampokeskuksen tontti (432
- 1) on osoitettu urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YU).

Tolkkistentielld on voimassa 3.2.1976 vahvistettu asemakaava 80, jossa alueella on siséaantulotieta vieri-
, Suoja- ja nakemaalueineen (LT). Lantisen Mannerheiminvaylan itdosalla ei ole asemakaavaa.

Pienella osalla Tolkkistentietéd on voimassa 15.12.2004 hyvaksytty asemakaava 367, jossa alueella on
katualuetta.

Rakennusoikeutta alueella on 21 700 k-m?2. Porvoonportin alueella asuintonttien asemakaavanmukainen
rakennusoikeus on kaytetty kokonaisuudessaan ja sijoitettu jopa hieman asemakaavasta poiketen.
Lisdksi rakennusajankohtana kaytdssa ollut kerrosalan laskentatapa mahdollisti ns. maanpaéallisen
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kellarikerroksen rakentamisen. Nykyisen kerrosalan laskentatavan mukaan rakennusoikeutta on kaytetty
tonteilla asemakaavassa osoitettua enemman. Lampokeskustontilla (432 - 1) on kayttamaténta
rakennusoikeutta noin 3 600 k-m?.

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

Tonttijako ja rekisteri
Alue kuuluu seké Porvoon kaupungin yllapitamaéan kiinteistorekisteriin. Alueella on tonttijako.

Pohjakartta
Suunnittelualueen pohjakartta tayttda maankaytto- ja rakennuslain 54a 8:n vaatimukset. Maapolitiikan

kaupunkimittaus yllapitdd pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Porvoonportti, lisékerrokset ja parvekkeiden uusinta. Esiselvitys ja hankesuunnitelma, Vahanen Oy,
4.4.2014.

Alueella olevien asuinkerrostalojen omistaja, Asunto Oy Porvoonportti — Bostads Ab Borgaport tilasi
selvityksen lisékerrosten toteutettavuudesta ns. mataliin taloihin, joissa on pohjakerroksen lisksi kolme
asuinkerrosta. Lahemmin tarkasteltiin osoitteessa Raatimiehenkatu 2 sijaitsevaa kerrostaloa. Kaikkien
yhtidn omistamien matalien kerrostalojen (Raatimiehenkatu 2, 6, 8 ja 12 sek& Pormestarinkatu 1, 3 ja 5)
perustamistapa on lisaksi selvitetty lisdkerrosten toteutettavuuden kannalta. Selvityksessa on myos
tarkasteltu parvekkeiden uusimisen vaihtoehtoja. Parvekkeet olisi selvityksen perusteella edullisinta
uusia betoni- tai terasrakenteisina. Nykyisia parvekkeita ei selvityksen mukaan ole enda kannattavaa
korjata.

Selvityksen mukaan maanvaraisin anturoin perustettua kolmea Raatimiehenkadun varren rakennusta on
mabhdollista korottaa enintédén kahdella puurakenteisella (kevytrakenteisella) lisakerroksella perustuksia
vahvistamatta. Puurakennetta on tarkasteltu ensisijaisena materiaalivalintana tilaajan toivomuksesta.
Sinansa myos terasrakenne on mahdollinen, mutta ei painavampi betonikonstruktio. Raatimiehenkatu 2
poikkeaa muista taloista, koska se on perustettu noin seitsemén metrin pituisilla kitkapaaluilla
savikerroksen alapuolella esiintyvaan kantavaan moreeniin. Myds taman talon korottaminen kahdella
kevytrakenteisella lisdkerroksella nayttaéa olevan laskennallisesti mahdollista, mutta se on varmistettava
kuormituskokein. Pormestarinkadun rakennusten kohdalla on selvityksen perusteella viela tarpeen
tehda pohjatutkimukset. Vuosina 2013-2014 rakennettujen terasrunkoisten hissitornien korottaminen on
rakenteellisesti mahdollista perustuksia vahvistamatta.

Lisdkerrosten tekninen toteutus perustuu runkorakenteeltaan kevyeen jarjestelmaan. Nykyinen hyvin
loiva puurakenteinen aumakatto puretaan. Jotta lisékerrosten kuormitus jakautuisi tasaisesti talon
rungolle, tehddan vanhan ja uuden osan valiin arinapalkisto esimerkiksi terasrakenteisena.
Selvityksessa todetaan, etté puupintojen kayttdé on mahdollista lisdkerrosten sisatiloissa, parvekkeilla ja
julkisivuissa. Lahtokohtana on koko rakennuksen varustaminen automaattisella sammutuslaitteistolla
(sprinklaaminen) jos lisdkerroksia rakennetaan enemman kuin yksi. (Selvityksen laatimisen jalkeen mm.
Oulun yliopiston luotsaaman KLIKK-hankkeen (kayttaja- ja liketoimintalahtéinen lahitiden
korjauskonsepti) yhteydesséa on neuvoteltu pelastusviranomaisten kanssa. Neuvotteluissa on lahdetty
maarittelem&én toiminnallisen palosuunnittelun I&htokohdasta sprinklaamisen tarvetta ja talla hetkella
vaikuttaa silté ettd ylimman vanhan kerroksen seké kahden lisdkerrosten varustaminen sprinklauksella
olisi tulkittavissa riittavaksi jarjestelyksi.)

Selvityksessa on liséksi tarkasteltu talojen ylapohjan purettavien ylépohja- ja parvekerakenteiden haitta-
ainetilanne. Asbestipitoisia materiaaleja rakennuksissa on kaytetty. Rakennusfysikaalisissa
tarkasteluissa todettiin, ettd suuria ongelmia lisdkerrosten toteuttamisessa ei ole.
Energiatehokkuustarkastelussa paadyttiin suosittelemaan olemassa olevaan energiajarjestelmaan
littymist& lammaontalteenotolla taydennettynd. Uusiin parvekerakenteisiin tai katolle voidaan varautua
rakentamaan aurinkokeragjia lampiman kayttdveden tarpeisiin. Tosin niiden hydtysuhde
kaukolampoalueella kannattaa varmistaa selvityksen mukaan. Rakennukset on liitetty kaukolampdén ja
niiden lAmmaonvaihtimet ovat varsin uudet.

Tuotantondkdkulmaa on lahestytty neljasté eri puurakenneratkaisuvaihtoehdosta: CLT-tilaelementti,
CLT-levyelementti, perinteiset puurakenteiset tilaelementit ja paikalla rakentaminen. Tilaelementeissa
nahtiin suunnittelun joustavuuden ja kilpailutuksen kannalta riski.
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4.2

4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.4

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen rakennettujen kiinteistdjen omistajat, kolme asunto-osakeyhtiota ja alueen keskella sijaitsevan
entisen lampokeskustontin omistava yhtid, lahestyivat kaupunkia kehittdmistavoitteineen ensimmaisen
kerran vuonna 2008. Asuintonttien rakennusoikeus on kaytetty kokonaisuudessaan. Taloissa on tehty
mittavia ja myos taloudellisesti raskaita korjauksia. Alueen lisdrakentaminen ja asemakaavan
muuttaminen ovat edellytyksena alueen kehittdmiselle. Yhteistydssa tavoitteita tarkennettiin ja laadittiin
asemakaavoituksen kaynnistamissopimus.

Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunkikehityslautakunta p&atti 8.2.2011 § 13, ettd Porvoonportin ja siihen liittyvien alueiden
asemakaavan muuttaminen annetaan kaupunkisuunnittelun tehtavaksi.

Kokonaisvaltainen tarkastelu alueen taydennysrakentamiseksi kaynnistyi nykymuodossaan vuonna 2010
Oulun yliopistolle jatetyn diplomitydn muodossa. Porvoonportin yhtidt ovat tehneet vuonna 2011
sopimuksen rakennusliikkeen kanssa, minka perusteella rakennusliike on voinut palkata hankkeeseen
arkkitehtitoimijan. Arkkitehtitoimijan ammattitaito ja rakennusliikkeen mukanaolo ovat tuoneet osaltaan
realistisuutta suunnitteluun, jolloin asemakaavanmuutoksen valmistelu on vauhdittunut. Sittemmin em.
sopimus on rauennut.

Osallistuminen ja yhteistyd

Osalliset
Osalliset on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 5) kohdassa 7. Alueen rakennetut
Kiinteistot ovat yksityisomistuksessa ja muilta osin alueen omistaa Porvoon kaupunki.

Vireilletulo
Kaavan vireilletulosta on tiedotettu kaavoituskatsauksen yhteydessa 19.4.2011 ja viimeksi hankkeesta
on tiedotettu kaavoituskatsauksessa 10.3.2017.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 5) mukaisesti. Kaavahanke
perustuu pitkalti alueelle laadittuun kokonaissuunnitelmaan. Sittemmin entisen lampdkeskustontin
rakennussuunnittelua valmisteleva tarkempi suunnittelu on edennyt. Kummassakin hankkeessa
suunnittelusta on vastannut Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy.

Viranomaisyhteistyo

Kysymyksessa ei ole MRL 66 § 2 momentissa tarkoitettu kaava, joka edellyttaisi viranomaisneuvottelua.
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta on pyydetty lausunnot. Lausunnoissa esille
tulleet seikat on kuvattu kohdassa 4.5.1.

Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on tutkia alueen kaupunkirakenteellista tiivistamista lisarakentamisen keinoin. Kaavoituksen
kaynnistamissopimukseenkin kirjattuja yksityiskohtaisempia tavoitteita ovat alueen kaupunkikuvallinen
kehittdminen ja mittakaavallinen sovittaminen Lansirannan uusiin kortteleihin, ikdantyvien itsenadisen
asumisen tukeminen hissien ja asuntokohtaisten ratkaisujen avulla, rakennusoikeuden osoittaminen ns.
maanpaallisille kellarikerroksille, asuintonttien taydennysrakentaminen, lampékeskusrakennuksen
korvaaminen uudisrakennuksilla, pysékointiratkaisujen tutkiminen kokonaisvaltaisesti seka erityisesti
kevyen liikenteen yhteyksien toimivuuden varmistaminen. Lisaksi tutkitaan nykyisten maanteiden
muuttamista kaupunkimaisiksi katutiloiksi, jota tukee kadun varteen osoitettu uusi rakentaminen.
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4.5

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Alueen kaavaratkaisu perustuu yhteen kokonaissuunnitelmaan, joka on muuntunut melko
voimakkaastikin usean vuoden aikana tehtyjen tarkastelujen my6ta. Alueen maanomistajien aloitteesta
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy tutki aluksi uudisrakennusten sijoittamista mahdollisimman laajalti
alueen kiinteistonomistajien maa-alueille. Toimeksiantajana oli tAssé vaiheessa rakennusliike. Joitakin
rakennuksia sijoitettiin toki my6s kaupungin omistamille alueille. Maanomistajien toiveesta
lisdrakentamista sijoitettiin myds lisakerroksiin, vaikkakaan rakentaja ei ollut lisdkerrosten
rakennuttamisesta kiinnostunut. Luonnos koko ns. Porvoonportin alueelle oli nahtavilla 11.4. — 8.5.2012
ja 10. - 11.5.2012.

Ote ja havainnekuva kevaalla 2012 nahtavilla olleesta asemakaavanmuutosluonnoksesta. Havainnekuva:
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy.

Samoihin aikoihin tuli vireille Lansirannan opiskelija-asuntotalohanke alueen lounaisnurkassa.
Asemakaava 472 on hyvaksytty 29.5.2013. Varsin pian myos Aleksanterinkaaren sisdkehaalueen
asemakaavan uudelleentarkastelu osoittautui ajankohtaiseksi alueelle jarjestetyn tontinluovutus ja
yhteistydmallikilpailun siivittamana. Asemakaava 459 on hyvaksytty 16.12.2015. Nama
asemakaavahankkeet aikaansaivat tarpeen myohdaistda Pormestarinkadun varren uudisrakentamisen
tutkimista ja edistaa alueen asemakaavaty6ta ensisijaisesti Porvoonportin pohjoisella osalla. Tassa
vaiheessa havaittiin tarve tutkia rakentamista myos edellisessa vaiheessa sivuutetuille aiempien
maanteiden reuna-alueille. Samalla pureuduttiin tiiviisti myds keskustan lahestymisnakyman
muokkaamisen haasteeseen rakentamisen avulla. Uusi pohjoisen alueen asemakaavaluonnos oli
nahtavilla 11. — 21.12.2013 ja 7. — 31.1.2014.

Asemakaavanmuutosehdotus perustuu pitkalti jarjestyksessé toiseen nahtavilla olleeseen luonnokseen,
mutta rakentamisen korkeutta ja samalla kokonaismaaraa on ymparistokuvan ja sopusuhtaisen
mittakaavamaailman takia madallettu yhdella tai kahdella kerroksella. Lisdksi maantie 170 eli ns.
Lantinen Mannerheiminvéayla on nyt rajattu tienpitdja Uudenmaan ELY-keskuksen mydtavaikutuksella
pois asemakaava-alueesta tutkittavaksi myéhemmin. Vaihtoehtoisia asemakaavaratkaisuja ei siis
varsinaisesti ole kehitetty asetettavaksi nahtaville, mutta alueen tdydennysrakentamisen suunnitteluty®
on ollut huomattavan vaiherikasta ja myds johtanut kokonaissuunnitelman voimakkaaseenkin
kehittdmiseen.
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45.1

Ote ja havainnekuva vuoden vaihteessa 2013-2014 nahtavilla olleesta asemakaavanmuutosluonnoksesta vain
pohjoisen osa-alueen seka Lantisen Mannerheiminvaylan kasittavalle osalle Porvoonportin aluetta. Havainnekuva
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seké ensimmainen asemakaavan muutosluonnos koko
Porvoonportin alueelle olivat MRL 62 § ja MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 11.4. — 8.5.2012 ja 10. —
11.5.2012. Luonnoksesta jatettiin kolme mielipidetta.

Samanaikaisesti pyydettiin viranomaisosallisilta alustavat lausunnot ja kommentit. Alueen sijainnista
johtuvat liikenteen hairiét nousivat kommenteista ehka selvimmin esille. Alueella on Liikelaitos Porvoon
veden johtoja, jotka jaavat Tolkkistentien varrella uudisrakentamisen alle. Muutenkin alue on
kunnallisteknisilta ratkaisuiltaan melko haastava, koska kaikki alueen talot on aikoinaan kytketty alueen
keskella olevaan aluelampolaitokseen. Nain ollen maassa on huomattavan paljon vanhoja johtoja ja
putkia. Pelastusviranomainen on todennut useaankin otteeseen alueen haastavaksi
pelastustieratkaisuiltaan. Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus seka Porvoon museo/Ita-
Uudenmaan maakuntamuseo kantoivat huolta tiivistdmisen vaikutuksista alueen alkuperéiseen
arkkitehtoniseen ja kaupunkirakenteelliseen luonteeseen ja alueen merkitykseen vanhaisena ns.
uusruutukaavan toteutuksena.

Mielipiteita jattivat Pormestarinkadun varrella asuvat osalliset. Tuolloin mielipiteissé korostui selvasti
samaan aikaan vireilla olleen Lansirannan opiskelija-asunnot —asemakaavahankkeen 472 aiheuttama
huoli ja suoranainen artymys lahiympariston muutoksesta. Alueen pohjoisosalta ei mielipiteita jatetty.

Asemakaavan muutosluonnos ja paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli uuden kaava-
aluerajauksen mukaisena MRL 62 § ja MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 11. — 21.12.2013 ja 7. —
31.1.2014. Luonnoksesta jatettiin nelja mielipidetta.

Samanaikaisesti pyydettiin jéalleen viranomaisosallisilta alustavat lausunnot ja kommentit, mika oli
tarpeen etenkin sen vuoksi, ettd nyt uutta asumista oli osoitettu vanhojen maanteiden eli nykyaan
pikemminkin padkatumaisten liikennevaylien varsille. Viranomaisosallisten ndkemyksissa korostuikin
asumisen suojaaminen liikenteen haitoilta lahinn&d meluntorjunnan ja sisdilmanlaadun varmistamisen
suhteen. Toisaalta uudisrakentaminen suojaa olemassa olevaa rakennuskantaa liikenteen hairidtekijoilta
ja uudisrakentamisessa nailté hairidilta on mahdollista suojautua alueen vanhempaa kerrostalokantaa
tehokkaammin. Museoviranomainen oli edelleen huolissaan uudisrakentamisen vaikutuksesta alueen
historialliseen sisaltddn eli moderniin rakennusperintéén. Huoleen on pyritty vastaamaan toisaalta
alueen rakentumisen historiaa analysoimalla ja toisaalta pohtimalla tarkasti alueen
taydennysrakentamisen ohjaamista.

Mielipiteité jatettiin nyt Raatimiehenkadun varren asunnoista. Niissa kuvastui muutosvastarinta, johon
saattoi vaikuttaa myods uupumus taloissa tehtyja ja asumista pitkdan hairinneita raskaita korjauksia
kohtaan. Toisaalta asemakaavaluonnoskin oli maanteiden reuna-alueiden kasittelyn yhteydessa
muovautunut hyvinkin tehokkaaksi, minka aiheuttama lahiympariston muutos koettiin kielteisena.
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Osittain mielipiteiden johdosta rakentamisen korkeutta ja samalla kokonaismaaraa vahennettiin
asemakaavaehdotusta valmisteltaessa melko tuntuvastikin. Tolkkistentien varren kaikilta rakennusaloilta
otettiin kerros pois ja Maistraatinkadun jatkeen kahdesta uudisrakennuksesta vahennettiin kaksi
kerrosta ja 700 k-m? rakennusoikeutta taloa kohden.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti ndhtavana 19.4. -19.5.2017.
Pyydetyt lausunnot on saatu. Kaavasta jatettiin yksi muistutus.

Muistutuksen jattivat kaksi yksityishenkil6a, joista toinen asuu alueella. Muistutuso kasitteli
tadydennysrakentamisen vaikutuksia alueen nykyiseen tilaan. Viranomaisosallisten virallisissa
lausunnoissa lahinna Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan varsien uusiin kortteleihin liittyvat
meluntorjunta-, iimanlaatu- ja pelastusreittikysymykset todettiin edelleenkin kaavan toteutuksen kannalta
haastaviksi. Asemakaavaan on tehty joitakin vahaisia teknisluonteisia tarkistuksia. Rakennusoikeuden
maéra tai rakentamisen korkeus ei ole muuttunut nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen verrattuna.
Asemakaavaan ei ole tehty sellaisia muutoksia, joiden takia kaava tulisi MRA 32 8:n perusteella asettaa
uudestaan nahtaville.

Tiivistelméat mielipiteistéd, kommenteista, lausunnoista ja muistutuksista seké vastineet niihin ovat
litteessa 6.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Asemakaava-alueen korttelien kayttdtarkoitus on lahes yksinomaan asuminen. Lahinna
lisakerrosrakentamisen kohdalla sallitaan myés pienimuotoinen asumiseen liittyva toimistotilakayttd.
Nykyinen rakennuskanta kasittda varsin runsaat maanpé&alliset aputilat, jotka on otettu huomioon
rakennusoikeuden maarassa. Rakennusoikeuden kokonaismaara kasvaa huomattavasti voimassa
olevaan kaavaan verrattuna. Kysymyksessa on merkittdva tadydennysrakentamiseen kannustava
asemakaavaratkaisu suuren kerrostalorakentamisen mittakaavassa.

Kolmen uuden asuinkerrostalon pysakointi on rakenteellinen eli sijoittuu pysékdintilaitokseen. Muuten
pysakainti on ratkaistavissa maantasossakin. Aluetta halkovat tarkeéat kevyen liilkenteen yhteydet.
Kiinteistdjen rajoja muutetaan. Alueen kaakkoisosaan jaa puistoalue, johon on sijoitettavissa alueen
etelapuolella nyt sijaitseva ohjattua ns. puistotatitoimintaa tarjoava leikkipuisto.

Mitoitus

Asemakaava-alueen laajuus on kokonaisuudessaan noin 57 000 m?. Korttelialueiden yhteenlaskettu
pinta-ala on 39 933 m? ja niille on osoitettu kaiken kaikkiaan rakennusoikeutta 57 660 k-m2. Tama
nayttéda vastaavan tonttitehokkuutta e = 1,44. Lisaksi yleisille alueille on osoitettu rakennusoikeutta
kaytannossa puistomuuntamoille ja leikkipaikkarakennuksille yhteensa 100 k-m2. Alueen kahdella
kerrostalotontilla Raatimiehenkatu 2 — 12:ssa on kaavaehdotusta vuonna 2017 laadittaessa kerrosalaan
laskettavaa toteutunutta rakentamista noin 26 961 k-m? ja kun naiden tonttien pinta-ala on yhteensa

22 986 m?vastaa toteutuneen rakentamisen maara tonttitehokkuutta e = 1,17. Kaavan kokonaan
toteutuessa rakentamisen kokonaismaara kasvaa ndin ollen vallitsevaan tilanteeseen verrattuna 30 799
k-mZ, kun ei oteta huomioon korttelissa 432 olevaa ja kohtapuoliin purettavaa entista lampokeskusta.
Vertailu voimassa olevaan asemakaavaan ei ole asianmukaista, koska talla hetkella sovellettava
rakennusalan laskentatapa ei ota huomioon alueen taloja rakennettaessa sovellettua mahdollisuutta
toteuttaa ns. maanpaadllisia kellarikerroksia. Voimassa olevassa asemakaavassa kerrostalotonteille ja
lampdkeskustontille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensé 21 700 k-m2. Tasta lampodkeskustontin
rakennusoikeus on 4 000 k-mZ, joten kerrostalotonttien rakennusoikeus nayttaa "ylittyneen” 9 261 k-m2,
1960-luvun lopun toimintaympéristossa asemakaava nayttaa toimineen rakennusoikeuden maarén ja
rakennusalojen rajojen suhteen lahinna eraénlaisena viitesuunnitelmana sen lisaksi, etta kerrosalan
laskentatapa oli tuolloin sallivampi. Silti toteutunutta rakentamista on pidettava asemakaavan hengen
mukaisena eli toteutuneet ylitykset eivat missaan tapauksessa heikenna alkuperaisen toteutuksen
kaupunkisuunnitteluhistoriallisia arvoja.

Alueella asemakaavanmuutosta laadittaessa olemassa olevan rakentamisen laajuustilanne on oheisen
taulukon mukainen. Toteutunut rakentaminen perustuu Areena Arkkitehdit Oy:n uusien hissien
suunnittelun yhteydessa tekemiin tarkistusmittauksiin. Mittauksissa on hieman epéatarkkuutta johtuen
talojen suuresta koosta. Nain ollen rakennusoikeuksien maaria nyt asemakaavanmuutosta varten
madriteltdessa on jouduttu tekemdaan tulkintoja. Kaavan tarkoituksena on ollut osoittaa rakennusoikeutta

19



olemassa olevalle rakennuskannalle kaavaa laadittaessa vuonna 2017 vallinneen tilanteen mukaisena
ja lisdrakennusoikeus lisdyksena tahan paalle. Mikéali kaavaa toteutettaessa havaitaan ristiriitaa asiassa,
on toteutuneen tilanteen kartoitus huolellisesta yrityksesta huolimatta epaonnistunut. Tama on otettava
huomioon mahdollisia rakennusoikeuden kohdentamiseen liittyvia erimielisyyksia ratkaistaessa.

Taulukko: Raatimiehenkadun varren olemassaoleville asuinkerrostaloille osoitetun rakennusoikeuden maaran
maadrittely seka kaavoitettu lisdkerrosrakennusoikeus.

Voimassa | Rakennuksen Voimassa | Toteutunut rakentaminen. Perustuu Kaavoitettu
olevan katuosoite olevan, A_ree_na Arkkitehdit O__y:n mittauksiin sek&a rakennusoikeus
asema- vuonna hissien rakennuslupiin .
kaavan 1966 rakennusaloittain
mukainen vahvis-
tontti tetun maan | maan | ulla- uudet | yht. lisa- raken- Kaavoi-
asema- paall. | -al. kot hissit | ? kerrok | nusten tettu
kaavan kella- | kella- -set tuleva lisa-
mukainen | rit rit laa- raken-
rakennus- juus nus-
oikeus yht. oikeus
431-2 Raatimiehenkatu 2 2250 A830 | O 0 280 3650 1900 5550 2180
Raatimiehenkatu 4 4800 A750 | 676 Y155 | O 6786 Y418 7204 Y424
Raatimiehenkatu 6 1800 A700 | O 0 210 3042 1600 4642 1813
431-1 Raatimiehenkatu 8 2250 A830 | O 0 280 3649 1900 5549 2181
Raatimiehenkatu 10 4800 A750 | 676 Y155 | O 6786 Y418 7204 Y424
Raatimiehenkatu 12 1800 A700 | O 0 210 3048 1600 4648 1812

1) maanalaisia kellareita ei lasketa kaytettyyn kokonaisrakennusoikeuteen eli kerrosalaan
2) luku sisaltaa kerrosalaan laskettavat tilat

Toteutuneen tilanteen mukaisesti asemakaavanmuutoksessa on osoitettu rakennusoikeutta
rakennuksille siten, ettd pohjakerrokset eli maanpaalliset kellarikerrokset osoitetaan kokonaisuudessaan
aputilojen rakennusoikeudeksi (A). Maanalaisille kellareille, joita on Raatimiehenkatu 4:n ja 8:n
korkeissa taloissa, ei osoiteta lainkaan paakayttotarkoituksen mukaista kerrosalaa. Nain ollen
maanalaisiin kellareihin ei jatkossakaan voi sijoittaa kuin aputiloja. Korkeiden talojen lisdkerrokset on
osoitettu yhteiskayttoisten tilojen rakentamiseen (). Lisaksi ns. matalien talojen lisékerroksiin on
osoitettu mahdollisuus kayttda osa rakennusoikeudesta toimistotiloihin tdméan rakennusoikeuden
kuitenkin siséltyesséa rakennusalan kokonaisrakennusoikeuteen.

Rakennusalakohtaiset kerrosalamaérat iimenevéat asemakaavakartasta. Tyypillinen merkintatapa ns.
matalan talon kohdalla on esim. Raatimiehenkatu 2:n rakennusalalla A845+4705 <-t0285. Merkinn&sta
ei suoraan ilmene, miké on lisdkerrosten osuus rakennusoikeudesta, vaan se selviaa yllaolevasta
taulukosta. Kaiken kaikkiaan taloyhtitita suoraan hyodyttavaa lisarakennusoikeutta on osoitettu ndille
kahdelle tontille yhteensa neljaan matalaan taloon kahdelle lisékerrokselle, joka on 7 000 k-m?. Liséksi
piha-alueille on osoitettu yhteensa 300 k-m? rakennusoikeutta talousrakennuksille. Tonteista on erotettu
kaksi pienté tonttia uusia asuinkerrostaloja varten. Ndille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 4 200
k-m2.

Korttelin 432 entiselle ns. lampokeskustontille on osoitettu rakennusoikeutta 5 150 k-m2. Voimassa
olevassa kaavassa tontilla on rakennusoikeutta 4 000 k-m?, mutta sen kayttotarkoitus sallii vain
urheilutoimintaa palvelevan rakentamisen eli on maankayttésopimusvalmistelun nakékulmasta arvoltaan
arvoltaan ty6paikka-alueiden rakentamiseen verrattavissa olevaa (ks. kohta 3.2.1).

Kaupungin omistamille voimassa olevan asemakaavan mukaisille virkistysalueelle (vanhoille
maanteiden reunavydhykkeille) rakennusoikeutta on osoitettu kortteliin 460 6 000 k-m? ja kortteliin 461
tehokkuusluvulla e = 1,35 noin 7 195 k-m?. Korttelissa 461 tehokkuusluvun kaytté perustuu
tavoitteeseen sallia mahdollisimman suuri joustavuus toteutuksessa kerroslukujen ja rakennusalan
rajojen puitteissa. Kaytdnnodssa kortteliin voidaan joutua tekem&an myéhemmin tonttijaon muutoksia,
jolloin rakennusoikeuden jakautuminen korttelialueen tonteille on maariteltava tonttijaon yhteydessa tai
haettava tontin rajan paikan sijainti tontin pinta-alan perusteella. Lisaksi asemakaava-alueella on kaksi
yhdyskuntateknisen huollon rakennusten rakennusalaa, jotka on pyritty sijoittamaan puistomuuntamojen
tarpeisiin. Niille on osoitettu rakennusoikeutta 10 + 20 = 30 k-m2. Asemakaava-alueella on viela
leikkipuistorakennusten rakennusala, jolla rakennusoikeutta on 70 k-m2.

Asemakaava-alueella on kaavaa laadittaessa noin 292 kerrostaloasuntoa ja niissa noin 386 asukasta.
Lisdkerrosrakentamisella alueelle voidaan tuottaa 80 — 100 uutta asuntoa ja uudisrakentamisella 270 —
320 uutta asuntoa. Asemakaavan kokonaismitoitus vastaa néain ollen noin 640 — 720 asuntoa, mika
vastannee 750 — 1000 asukasta. Lisaksi alueella on jokunen puistotoiminnan osa-aikainen tyopaikka ja
mahdollisuus asumiseen verrattavaan toimistokayttdéén ns. matalien talojen lisékerrosrakentamisisessa.

20



51.2

513

514

Palvelut

Alue liittyy kiinteasti keskustan kaupallisiin ja julkisiin palveluihin. Perinteinen liikekeskusta laajoine
kaupallisine, joukkoliikenne- ja julkisine palveluineen sijoittuu joen itdpuolelle noin 700 metrin
etaisyydelle. Vakiovuorojen linja-autopysakit sijaitsevat asemakaava-alueen vieressa Lantisella
Mannerheiminvaylalla.

Alueen kaakkoispuolella noin 350 metrin etéisyydella Lantisen Aleksanterinkadun eteldpuolella on
laajahko erikoiskaupan palvelukeskittyméa Taidetehtaan alue, jossa on noin 7 000 k-m?Z toteutettua
liketilaa. Taidetehtaan alueella on myds monipuolista kulttuuritarjontaa elokuvateatteri- ja
ravintolapalveluineen. Alueen eteldpuolella Aleksanterinkaaren varrella on vahittaiskaupan suuryksikkd
S-Market Nasi noin 400 metrin etdisyydelld jos oletetaan, etté kortteleiden Iapi voi kevyen liikenteen
valinein oikaista. Aivan asemakaava-alueen vieressa 30 — 200 metrin paéssa paassa sijaitsee Lidl Nasi
-paivittdistavaramyymala. Laaja Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoalueeseenkin lukeutuva
Kokonniemen ja —maen virkistysalue 900 metrin paassa alueen kaakkoispuolella seké Porvoonjokiranta
450 metrin etdisyydella tarjoavat mahdollisuuksia virkistystoimintaan. Koulutustarjontaa on Porvoo
Campus —ammattikorkeakoulukeskittymassa 600 metrin etaisyydella. Perusopetusta tarjotaan mm.
Albert Edelfeltin koulussa ja Nase skolan koulupiirissa Tolkkistentien varrella noin 300 metrin
etaisyydella.

Liikenneverkko

Aluetta rajaavat pohjoisessa ja lannessa merkittavat paavaylat, edelleen Uudenmaan ELY-keskuksen
maanteina hoitamat Lantinen Mannerheiminvayla (maantie 170) ja Tolkkistentie. Tolkkistentie
kaavoitetaan pohjoiselta osuudeltaan talla asemakaavalla katualueeksi. Lantinen Mannerheiminvayla
kaipaa kehittamissuunnitelmaa, jotta kaduksi muutettavan maantien pohjoisen reunan rajaus voidaan
ensin maaritella asemakaavatydn pohjaksi. Itapuolella aluetta rajaa Mauno Eerikinpojankatu, joka on
levea kolmen puurivin paakatu 1960-luvun lopulta. Raatimiehenkatu ja Maistraatinkatu sisaltyvat
asuntokatuina alueeseen.

Alueen lapi kulkee tarke& kevyen liilkenteen yhteys Maistraatinkadun jatkeen suuntaisena Tolkkistentien
ali. Myos alueen lansireunalla on Tolkkistentien suuntainen kevyen liikenteen yhteys, joka alittaa
Lantisen Mannerheiminvaylan. Sen merkitys valittdvana yhteytena kasvanee tulevaisuudessa, kun
Lantisen Mannerheiminvaylan varsillekin rakennetaan kunnolliset kevyen liikenteen yhteydet.

Pysakointi

Alueen kolmen Maistraatinkadun varteen sijoittuvan tontin autopaikat sijoittuvat kortteliin 432
toteutettavaan kaksitasoiseen pysakointilaitokseen. Muuten autopaikat on mahdollista toteuttaa
maantasossakin, mutta maaperan paaasiassa hyvasta laadusta johtuen maanalainen rakenteellinen
pysakointiratkaisu on téysin mahdollinen ja jopa suositeltava. Raatimiehenkadun kahden pihapiirin
valissa onkin 1960-luvulla toteutettu kaksitasoinen autokatosratkaisu. Mahdollinen vieraspysakdinti on
mahdollista edelleen Raatimiehenkadulla kadunvarsipysékéintina tai Maistraatinkadulla. Leikkipuiston
lyhytaikainen pyséakdintitarve on ratkaistavissa Maistraatinkadun paassa pihakatualueella.

Asemakaava-alueella on voimassa pyséakdintivaatimus, joka asumisen osalta perustuu asuntokoon
muutokseen reagoivaan laskentakaavaan. Asemakaava-alueen kayttdtarkoituksesta johtuen
autopaikkavaatimus kohdentuukin vain asumiseen. Leikkipaikkarakentamiselle ei ole katsottu
tarpeelliseksi asettaa vaatimusta. Mahdollinen pienimuotoinen toimistokayton kohdalla sovelletaan
asumisen autopaikkavaatimusta.

Autopaikkavaatimus on 1 ap / 90 k-m2, kuitenkin vahintaan asuntokohtaisen autopaikkavaatimuksen
mukainen maara autopaikkoja. Asuntokohtainen autopaikkavaatimus lasketaan kaavalla:

rakennuksen kerrosala : [(rakennuksen kerrosala : asuntojen lukumaara) x kerroin], jossa kerroin on
kysymyksessa olevassa tavanomaisessa asumisessa 1,3. Yhteiskayttdautosta saa 15 % huojennuksen
koko kaava-alueen asuintalojen autopaikkavaatimuksesta.

Autopaikkavaatimuksessa on otettu huomioon keskustasijainti ja hyvat julkisen liikenteen yhteydet
alueelle, alueen nykyisen rakennuskannan asuntojakauma ja uudisrakentamisessa oletettu asuntoko.
Vaikka alueen rakentaminen on nykyiselldén ja Maistraatinkadun varrella asunto-osakeyhtibmuotoista,
on alueella talla hetkella jonkin verrankin yksityisomisteista vuokra-asuntotarjontaa. Nain asunnon
hallintamuotokin on vaikuttanut autopaikkavaatimuksen méaarittelyyn.

Alku- ja loppumatkan sujuvuuden merkitystd kulkutavan valinnassa pyritdén painottamaan tallakin
alueella Lansirannan muiden viimeaikaisten asemakaavojen tapaan. Talla tarkoitetaan sita, etta alueelle
pyritddn saamaan aikaan kevyen liikenteen valineille ja likkumisen apuvélineille séilytystiloja. Tavoite
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oikeastaan toteutuukin alueen nykyisessa rakennuskannassa varsin hyvin, koska talojen
pohjakerroksissa on runsaasti yhteiskayttoisté tilaa. Asuintalon maantasokerroksessa sisdankaynnin
valittdbmaan laheisyyteen pyritddn saamaan sailytystiloja polkupyorille ja muille likkumisen apuvalineille,
kuten mahdollisesti tulevaisuudessa yleistyville sdhkokayttoisille kaksipydrille. Talldin asukas valitsee
tavoitteen mukaan lyhyelle matkalleen mieluummin tdma&n muun liikkumisvalineen kuin henkiléauton.

Alueella on annettu maarays polkupyérapaikoista: 2 pp / asunto. Paikkojen tulee 16ytya seka
helppokayttoisesta paivittaiskayttod suosivasta tilasta, kuten pihakatoksesta seké kausisailytykseen
soveltuvasta tilasta, jonka saavutettavuuden ei valttamatta tarvitse olla paivittaiskayttéa hyvin suosiva.
Maarays on tarkoitettu tulkittavaksi siten, ettd mikali paivittaiskayttoa varten varattu tila on erittain
helppokayttdinen, ei erillistd pihakatosta tarvita lainkaan. Tallgin tila sijoitetaan asuinrakennuksen
maantasokerrokseen asuntojen valittomaan yhteyteen ja varustetaan kynnyksettémalla levealla
uloskaynnilla suoraan pyoréailyalueelle.

Liikkumisen apuvdlineille, kuten sahkokayttoisille kaksi- ja kolmipydrille saa rakentaa rakennusoikeuden
liséksi sailytystilan. Tila tulee varustaa sahkopistokkein sekd pesumahdollisuudella. Mikali tallaista tilaa
ei rakenneta, tulee tavanomainen polkupyoravarasto varustaa myos likkumisen apuvélineiden sailytysta
varten. Erillisen likkumisen apuvélinetilan toteuttamalla saa autopaikkavaatimuksesta véahentad 5 %
edellyttden, ettd tuo sailytystila sijaitsee asuinrakennuksen maantasokerroksessa asuntojen
valittdmassa yhteydessa eika siis erillisessa rakennuksessa. Huojennus kohdistuu
rakennuslupamenettelyn yhteydessa yleensa suoraan yksittdisen rakennuksen
autopaikkavaatimukseen.

Yhteiskayttdautojen toteuttaminen olisi alueen luonne ja sijainti huomioon ottaen kannustettavaa.
Yhteiskayttdautojen hankintaan kannustamiseksi saa autopaikkavaatimuksesta véhentaa 15 % kutakin
asuinrakennusta kohti varatusta yhteiskayttéautosta. Huojennus on tarkoitettu sovellettavaksi siten, etta
huojennus otetaan huomioon méaariteltdessé autopaikkavaatimusta yksittaisté taloa koskevan
rakennuslupahakemuksen yhteydessa. Esimerkki: alueelle on rakennettu kolme kerrostaloa eika
yhteiskayttbautoja ole lainkaan. Téllin autopaikoista ei ole luonnollisestikaan annettu huojennusta talla
perusteella rakennuslupia haettaessa. Neljatta taloa rakennettaessa hankitaan koko alueen kayttéén
kolme yhteiskayttdautoa. Talldin tAman talon rakennuslupaa haettaessa saa autopaikoista vahentaa 3 x
15 % eli 45 %. Seuraavalle talolle rakennuslupaa haettaessa ei naiden "vanhojen” yhteiskayttdautojen
perusteella anneta huojennusta, vaan 15 %:n huojennus edellyttéda jalleen uuden yhteiskayttdauton
hankkimista. Toki tulkinnassa on mahdollisuus ottaa huomioon myds ndma "vanhat” yhteiskayttdautot
my6hempien rakennuslupien valmistelussa, mutta talloin yksittéisen rakennuksen autopaikkojen
huojennuksen maarassa tulee ottaa huomioon alueen koko rakennusoikeuden maara. Suotavaa olisi,
etté huojennus pyoristettaisiin normaalien pydristyssdantdjen mukaan joko alas- tai ylospain seuraavaan
kokonaisautopaikkamaaraan (esim. 3,45 = 3 ja 3,55 = 4) eika jyrkasti aina yléspain kuten
autopaikkavaatimusta maaritettdessa on yleensé tapana (esim. 3,1:n autopaikan laskennallinen tarve
maarittdd autopaikkatarpeeksi nelja autopaikkaa).

Tonttijako

Asemakaavanmuutokseen sisaltyy tonttijako. Myds alueen jo toteutuneella kiinteistolla on tarpeen
muuttaa tonttien rajoja siina vaiheessa kun lisarakentamista ryhdytaan toteuttamaan. Raatimiehenkatu 8
— 12:n Kiinteistd6on on tarpeen ostaa lisimaata autopaikkojen sijoittamiseksi maantasoon.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaupunkikuva ja -rakenne

Asemakaava-alue on sijaintinsa ansiosta kaupunkikuvallisesti ja —rakenteellisesti keskeinen. Alueen
kaksi korkeaa kerrostaloa tuottavat keskustan paasisaantulovaylan varrelle maamerkinomaisen
taloparin. Uudisrakentamisen tulee sekd sopeutua nykyiseen rakennuskantaan ettd muodostaa oma
toteutusaikaansa kuvastava rakennusryhma. Museoviranomainen on toisaalta korostanut, etta
taydennysrakentamisen tulisi alueella nojautua alueen omaan sisaiseen logiikkaan.

Asemakaavamaaraykselld noudatettavaksi sitoutetun rakennustapaohjeen avulla seka toteutusvaiheen
tiiviin viranomaisyhteistyon avulla toivotaan uudisrakentamisen asettuvan onnistuneeksi osaksi ja
kerrokseksi Porvoonportin alueen rakentumisen kokonaisuudessa.

Viitesuunnitelmia on tuottanut Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy ja ndiden suunnitelmien siivittdméana
taydennysrakentaminen saa melko vahaeleisen kokonaishahmon.
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53.1

5.3.2

5.3.3

Aluevaraukset

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

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Korttelialueet ovat uudisrakentamisen korttelialueita, joilla Porvoonportin aluetta tdydennetaan
uudisrakentamisen keinoin. Kerrosluvut vaihtelevat kuudesta yhdeksééan. Maistraatinkadun paéhan
entiselle lAmpdkeskustontille sijoittuu massana kookas kahdeksankerroksinen asuinrakennus. Muuten
kerrosluku on paaasiassa kuusi. Tolkkistentien varressa kerrosluvut porrastuvat ja madaltuvat etelaén
pain siirryttaessa.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK-1)

Korttelialueet kasittavat nykyiset Raatimiehenkadun varren asuintontit, joita tdydennysrakennetaan taloja
korottamalla. Korottamisen myota korkeat kaytdnndsséa kymmenkerroksiset talot eivéat nouse nykyista
korkeammiksi, vaan taloissa jo nyt olevat ullakonomaiset tilat voidaan haluttaessa rakentaa kerrosalaan
laskettaviksi tiloiksi. Nykyiset nelikerroksiset talot voidaan korottaa kahdella kerroksella
kuusikerroksisiksi. Tallgin niista tulee lahes yhté korkeita kuin tonttien lounaisnurkkiin AK-korttelialueille
osoitetuista uudisrakennuksista. Lisékerroksissa sallitaan myos asumiseen liittyv& pienimuotoinen
toimistotilakayttd, jolla toivotaan lisdkerrosrakentamisen toteutuksen osaltaan vauhdittuvan.

Autopaikkojen korttelialue (LPA-1)

Kysymyksessé on asemakaavatekninen rakennelma, jolla on jo kytannossa yksityisten maanomistajien
valilla tehty maakauppaa. Korttelialue on viiden metrin levyinen kaistale aiemmasta lampokeskustontista
ja se tuottaa viereisen Lidl-péivittdistavaramyymalan tonttiin kipeé&sti kaivatun lisdalueen. Lisdalueen
kautta myymalarakennuksen huoltoajo on jarjestettavissa ja lisaksi sille on rakennuslupamenettelyssa
pystytty osoittamaan asemakaavan vaatimia autopaikkoja. Maakaistaleella on historiallinen tausta, silla
myymalatontilla sijaitsi 1970-luvun alussa Porvoonportin alueen urakoineen Valubetoni Oy:n toteuttama
ostoskeskus, jonka piha-alueen osanen tdima kaistale kaytannodssa oli. Koska koko alue oli samalla
rakentajalla, ei tuohon aikaan tontin raja tuntunut haittaavan rakentamista. Sittemmin Lidl Suomi Ky osti
ostoskeskuskiinteisttn, korvasi sen uudella myymalarakennuksella vuonna 2003 ja kaytti maakaistaletta
aiempaan tapaan. Kiinteistdjen omistusolojen muututtua oli nyt tarpeen jarjestdd maakaistale
myymalakiinteiston omistajan hallintaan. Periaatteessa Lidl-myymala olisi ollut asianmukaista sisallyttaa
asemakaava-alueeseen, mutta Porvoonportin kokonaiskehityskuvan perusteella néin ei tdssa
yhteydessa ole kuitenkaan haluttu menetella.

Autopaikkojen korttelialue (LPA-2)

Viereisen kerrostalotontin ja myds Maistraatinkadun varrella korttelissa 431 sijaitsevien
uudisrakennusten autopaikat sijoittuvat télle korttelialueelle. Korttelialueelle saa rakentaa
korkeusasemamerkinnalla ohjatusti kaytanndssa kaksitasoisen pyséakdintilaitoksen. Laitoksen ylatasolle
paésee ajamaan maantasossa Maistraatinkadulta ja alatasolle Pormestarinkadulta.

Katualueet:

Kaava-alueeseen siséltyvat Raatimiehenkatu ja Maistraatinkatu. Viimeksi mainitun uusi lantinen jatke on
osoitettu pihakaduksi, jotta se saisi katusuunnittelun yhteydessa erityisen luonteen. Pihakatuosuudelle
on tarkoitus sijoittaa muutamia pysékointipaikkoja leikkipuistotoiminnan tarpeisiin. Pihakatuosuus myos
littda kadun puistoalueeseen.

Virkistysalueet:

Porvoonportin alueen keskella Maistraatinkadun jatkeella on puistikko, joka on palvellut I&hinn&a kevyen
likenteen lapikulkureittind ja maisemallisesti tarkeana puistikkona. Asemakaavassa nyt
Pormestarinkadun varrella oleva leikkipuisto on siirretty télle keskeiselle puistoalueelle (VP), jolloin
Pormestarinkadun varren alueiden maankayton tehostamista voidaan tutkia myéhemmin laajemmin.
Puistoon on osoitettu rakennusoikeutta leikkipuistorakentamiselle erilliselle laajahkolle rakennusalalle.

Korttelin 432 ja Pormestarinkadun varren entinen pelikentta on ollut vuosia vajaakaytdssa. Kun
leikkipuisto on mahdollista siirtda Maistraatinkadun paahan, voidaan Pormestarinkadun pohjoispuolista
aiemmin tarpeellista ja laajaa virkistysaluetta tutkia asumisen alueena. Tahé&n asemakaavaan haastavaa
Pormestarinkadun vartta ei kuitenkaan ole ollut mahdollista sisallyttaa, koska samalla on tutkittava
Pormestarinkadun lansipaan kerrostalotonttien mahdollinen lisdpyséakaintitilan tarve. Koska kortteliin 432
sijoitettu kaksitasoinen pysakaintilaitos on jarkevaa toteuttaa tehokkaasti siten, etta alatasolle
likenndidaan Pormestarinkadulta, on tdhdn asemakaavaan sijoitettu ajoyhteys Pormestarinkadulta
pysakointilaitostontille eli kortteli 432 LPA-2 —korttelialueelle. Ajoyhteys on osoitettu voimassa olevan
vuoden 1966 asemakaavan kayttotarkoitusmerkintaéa (Uec: palloilu- ja leikkikenttd) mukaillen urheilu- ja
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virkistyspalvelujen alueeksi (VU), jolla siis sijaitsee ajoyhteys (ajo). Kaupunki on pelikentan
maanomistaja. Kaytanndssa ajoyhteyden tarkka sijainti tutkitaan toteutuksen yhteydessa ja
tarkennetaan aikanaan, kun pelikentan tuleva maankaytt6 ratkaistaan. Talla valin toimitaan
vuokrasopimusten varassa.

Erityisalueet:

Lantisen Mannerheiminvaylan varrella kevyen liikenteen alikulun kohdalla on pieni viheralue
asuinkerrostalojen korttelialueiden valissa. Alue on osoitettu suojaviheralueeksi (EV). Silla on myds
rakennusala enintaéan 10 k-m2:n laajuista puistomuuntamoa varten. Myds Tolkkistentien lansipuolelle
jaava pienehko likennehairididen vaivaama, mutta maisemallisesti tarkea viheralue on osoitettu
suojaviheralueeksi, jolla puustoa on sailytettava (EV, s-1).

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuksista ei tehda
erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

Kaavamuutos vaikuttaa mydnteisesti yhdyskuntarakenteeseen taydentamalla kaupunkirakenteessa
keskeisesti sijaitsevaa asuinaluetta. Alue on toteutusaikanaan 1960-1970 —lukujen taitteessa sijoittunut
hieman keskustan ulkopuolelle, mutta on Lansirannan Moderni puukaupunkialueen toteuttamisesta
l&htien ikédan kuin liukunut keskustaan. Alue on yleiskaavan mukaan keskusta-aluetta.

Asemakaavanmuutoksella vahvistetaan nain keskustan asuntotarjontaa ja saadaan paljon uusia
asukkaita olemassa olevan infrastruktuurin ja palvelujen &éarelle. Infrastruktuuria on todennékdisesti
tarpeen jonkin verran uusia ja vahvistaa jo peruskorjaustarpeenkin. Kaiken kaikkiaan energiatehokkaan
yhdyskuntarakenteen kannalta rakentamisen kokonaismaéaran kasvaminen voimassa olevaan
asemakaavan verrattuna on erittain myonteista.

Vaikutus rakennettuun ymparistoon, alueen kulttuurihistoriallisin tasoihin ja kaupunkikuvaan

Vaikutus kaupunkikuvaan on myonteinen, kun Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan kulma
kasitelladn arvoisellaan tavalla rakentamisen keinoin. Nykyisessa tilassaan Porvoonportin alue ei
oikeastaan ota kantaa ymparoivaan kaupunkirakenteeseen kaupunkikuvallisessa mielessa.
Korttelirakenteen tasolla alue vertautuu jannittavallakin tavalla Empirekeskustan koordinaatistoon ja
korttelien mittakaavankin. Silti yhteys on jaényt kadulla kulkijan kokemusymparistdsséa hyvin etéiseksi.
Asemakaavanmuutoksella tdma kaupunkiymparistda koskeva pulma ratkeaa. Samalla maanteiden
varret muovautuvat kaupunkimaisiksi katutiloiksi.

Kaupunkimallista
tehty ilmakuvasovite,
jossa nakyy uuden
rakentamisen
mittakaavallinen
suhde olemassa
olevaan
rakennuskantaan.
Olemassa olevat
talot ovat vaalean
ruskeita ja uudet
talot seka
lisékerrokset
harmaita. Kaupunki-
suunnittelu 2017.
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Kaupunkikuva eheytyy tadydennysrakentamisen keinoin, kun nyt myds pihatilan ja kevyen liikenteen
yhteyksien suhteen epdmaaraisena nayttaytyva entinen lampokeskustontti rakentuu
asuinkerrostalokayttéon. Samalla Maistraatinkadun jatke on muotoiltavissa ryhdikkaaksi
katuymparistoksi.

Korttelien sisalla tdydennysrakentaminen muuttaa ympariston mittakaavaa. Asemakaavaehdotukseen
luonnosvaiheesta madalletut kerrosluvut sopeuttavat tdydennysrakentamisen osaksi alkuperaista
rakennetta eika mittakaavan muutos sellaisenaan uhkaa Porvoonportin alueen alkuperaisen
suunnittelufilosofian ilmenemisté alueen ymparistbkuvassa tai vaikuta hairitsevasti alueen
kulttuurihistoriallisiin tasoihin. Toiminnallinen hierarkkisuus séilyy edelleenkin.

Alueen alkuperdiset arkkitehtoniset arvot ovat valitettavasti heikenneet vuosituhannen vaihteen
julkisivukorjausten ja toiminnallisesti tarkeiden ja tarpeellisten 2010-luvun uusien hissitornien
toteuttamisen yhteydessa. Nain voidaan arvioida lisdrakentamisen kohentavan ja ehka palauttavan ja
vahvistavan kadonneita arvoja, kun lisdrakentaminen toteutetaan tasokkaasti asemakaavan
rakennustavan ohjauksen mukaisesti. Samalla korjataan niité puutteita, joita toteutusaikakauden
suunnitteluideologia jatti reuna-alueiden kasittelyyn ja kaupunkitilan muodostukseen. Alue on sindnsa
alunperinkin pyritty rakentamaan keskustamaiseksi asuinléhioksi, mihin viittaavat sen sijainti ja
ruutukaavatoteutus. Voidaan myds perustellusti vaittaa, etta melko lyhyella elinkaarella suunniteltu
rakennuskanta elda nyt sellaista murrosvaihetta, jossa uusien elementtien harkittu lisédminen
sommitelmaan edesauttaa alueen sailymista osana Porvoon kaupunkirakenteen historiaa.

Lahestymisnakyma lannesta maantieltd 170 (Lantinen Mannerheiminvayla). Tolkkistentien risteyksessa oleva
rakennusmassa voi olla joko erillinen tornimainen, jopa pydristetylla kulmalla tai osa pitkdd massaa, jossa
risteyksen kulmassa on korkeampi osa. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2014.

25



Edellisen sivun rakennusmassatutkielmat lahempaa katutasosta nahtyina. Tasta kuvakulmasta katsottuna
Porvoonportin korkeat vanhat talot jaavat uudisrakennuksen taakse. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2014.
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Vaikutukset luonnonymparistoon

Porvoonportin alue on rakennettu aikoinaan viljelymaisemaan. Alueella nyt nakyva vehmas ja
monilajinen puusto on paaasiassa istutettua. Tolkkistentien maantiepenkkaan on kylvaytynyt
vuosikymmenten kuluessa luonnonvarainen ja ehké jo hieman hoitamatonkin metsikko.
Lisdrakentaminen aiheuttaa vaistaméatta puuston poistamisen Tolkkistentien ja Lantisen
Mannerheiminvaylan varsilta. Raatimiehenkadun varren pihatkin on tarpeen suunnitella istutuksineen
uudelleen. Virkistyskayton kannalta alueelle jaavat viheralueet kaytetdaan aiempaa tehokkaammin
hy6dyksi. Luonnon monimuotoisuuteen tai luontoarvoihin kaavamuutoksella ei ole merkittavaa
vaikutusta. Alue on suurelta osaltaan yhdyskunnan vedenhankinnan kannalta tarkeaa pohjavesialuetta.
Pohjaveden suojelu on otettu huomioon seikkaperaisin kaavamaarayksin. Kaava-alueen kayttétarkoitus
ei aiheuta uhkaa pohjaveden laadulle varsinkin, kun vanha aluelampdkeskus saadaan purettua.

Vaikutukset alueen liikkenneolosuhteisiin ja pysakaintiin

Asemakaavanmuutos vaikuttaa alueeseen siséltyvien Raatimiehenkadun ja Maistraatinkadun
likennemadriin. Maistraatinkadulla vaikutus ei ole siin& mielessa merkittava, etta lyhyt katu on hyvin
maltillisesti liikenndity nykytilanteessa. Raatimiehenkadulle liittyvien kerrostalokiinteistdjen
kokonaisrakennusoikeus kasvaa nykytilanteeseen verrattuna noin 20 195 k-m?2:a eli 26 961 k-m2:sta
47 156 k-m2.een. Raatimiehenkadulle ohjautuu lahes kaksinkertainen asukaspysakaoinnista ja
asiointilikenteesta aiheutuva kuormitus. Kadun valityskyky riittdé tah&n oikein hyvin, mutta Mauno
Eerikinpojankadun ja Raatimiehenkadun risteyksen lyhyt liittymavali Lantiseen Mannerheiminvaylaan
koitunee haasteeksi, joka on ratkaistava. Asemakaavan toteutuminen nayttaisi kuitenkin kéynnistyvan
Maistraatinkadun paasta entisen lampokeskuksen tontilta. Raatimiehenkatuun liittyvat uudet tontit voivat
rakentua vasta hyvinkin pitkan ajan kuluessa. N&in ollen risteysaluejarjestelyjen parantaminen ei
valttamatta ole asemakaavasta riippuvista syista tarpeen viela aikoihin.

Ympariston pysakointiratkaisuun kaavalla ei ole vaikutusta, koska alueella ei ole nykyaén yleista
pysakointikayttoa lukuun ottamatta Raatimiehenkadulle mahdollisesti hakeutuvia muutamia ajoneuvoja.
Alueen oma pysakointitarve ratkaistaan kaavan mukaan alueella. Pysakéinnin osalta tiedossa on, etta
Raatimiehenkadun varren kadunvarsipaikat ovat lahes aina tdynnd. Taéman taytyy johtua osittain siita,
ettd kadun varren asukkaat pysakoéivat mieluummin kadulle kuin vuokraavat lampdpistokepaikan tontilta.
Asunto-osakeyhti6lla on nimittain tiettavasti ollut tonteilla autopaikkoja vapaina. Jatkossa
Raatimiehenkadun varren vapaa pysakointimahdollisuus vaistamatta vaikeutuu.

Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Kaava on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukainen ja niiden toteuttamista on tuettu
kaavaratkaisulla. Kaava hyddyntdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja eheyttaa
kaupunkirakennetta kun keskustaan infrastruktuurin, palvelujen ja joukkoliikenteen &arelle rakennetaan
paljon uutta asuintilaa.

Kaupunkikuva eheytyy tadydennysrakentamisen keinoin, kun epamaaraisena nayttaytyva entinen
lampokeskustontti rakentuu asuintontiksi. Taydennysrakentaminen on pyritty sijoittamaan alueelle
alkuperdista kaupunkirakenteellista ideaa tukien, jolloin kaupunkisuunnitteluhistoriallisia arvoja on
samalla tuettu. Varsinaisesta modernin arkkitehtuurin suojelusta ei kuitenkaan voida katsoa olevan
kysymys eika sellaiseen kaavatyon yhteydessa ole ollut tarvettakaan.

Ympariston hairidtekijat

Ympariston hairidtekijéiden huomioon ottaminen suunnittelussa on pyritty varmistamaan
asemakaavamaarayksilla. Suunnittelualue rajautuu oikeastaan kolmelta sivultaan vilkkaasti
likenndityihin padkatumaisiin likennevayliin. Vaylien likennemaéarat aiheuttavat runsaasti liikenteesta
aiheutuvaa melu- ja ilmanlaatuhaittaa. Uudisrakentaminen toisaalta suojaa nykyista asuntokantaa
melulta, vaikka kokemusperaista haittaa alueella ei nytkaan ole koettu. Jatkossa maanteiden
muuttuessa katumaisiksi, on mahdollista ja varmasti aiheellistakin tutkia ajonopeuksien madaltamista
nykytasosta, jolloin hairiét vahenevat. Liikkennemaarat ovat silti Porvoon mittakaavassa huomattavia.

Uudisrakennusten suunnittelussa on lahinna katujen puoleisten ulkoseinien ja parvekerakenteiden
suunnittelussa otettava huomioon riittdva daneneristavyys ja muiden haittojen torjuminen.
Kaavamaarayksella kielletaan sijoittamasta parvekkeita Lantisen Mannerheiminvaylan varrelle. Niin
ikdan melulta suojautumisesta on annettu asemakaavamaarays, jonka adneneristavyysvaatimuksen
mitoitus perustuu Porvoon meluselvitys 2013:een. Asuntojen sisailman laadun takia on kiinnitettava
huomiota huoneistojen raitisilman siséanottoon. Raitisiimaa ei saa ottaa vilkkaan liikennevaylan
puoleiselta osalta rakennuksen julkisivua.
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Piha-alueet sijoittuvat hyvinkin suojaisasti rakennusmassojen muodostamaan tilaan. Alueen pohjois- ja
lansireunalla edellytetdan uudisrakennukset liitettaviksi toisiinsa melunsuoja-aidalla, jolla aikaansaadaan
suojatut piha-alueet myds alueen reunalla melko haastavasti sijaitsevilla tonteilla. Alueen eteldosalla
ulko-oleskelumahdollisuudet ovat hyvinkin suojaiset ja puistomaiset

Alueella ei tiedeta aikaisemmasta toiminnasta aiheutunutta maaperan pilaantuneisuutta. Entisen
lampokeskuksen kohdalla ympéaristonsuojeluviranomaista kuitenkin huolestuttaa 6ljylammityksesta tai
jopa kookkaista muuntamoista mahdollisesti aiheutunut paikallinen pilaantuneisuus, joka on
kaavamaarayksen mukaan selvitettdva ennen rakennusluvan myoéntamista.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat on selitetty asemakaavakartassa (liite 3).

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavassa osoitetaan merkittavasti lisda rakennusoikeutta yksityisessé omistuksessa olevalle
maa-alueelle. Asemakaavaan liittyy ndin ollen maankayttdsopimuksia. Maankayttdsopimusvalmistelussa
on otettu huomioon kaavan hyvin myonteiset vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehittymiseen seka
etenkin lisdkerrosten rakentamisen kaytannon haastavuus. Asunto-osakeyhtion on vaikea perustella
maankayttdsopimuskorvauksen suorittamista tilanteessa, jossa uudelle rakennusoikeudelle ei hetimiten
nayta olevan tiedossa toteuttajaa. Vastaavasti kaupungin tulisi pystya vakuus- tai muin menettelyin
varmistamaan asemansa yksityisoikeudellisen sopimuksen toteuttamisessa. Asemakaavaan ei voida
kirjata maankayttdsopimuksiin nojautuvia toteuttamisen ajoitukseen liittyvia maarayksia. Asemakaavaan
on nain ollen merkitty suositus maankayttosopimustilanteen toteutustilanteen tarkistuksesta, kun kaavaa
toteutetaan.

Toteutuksen ohjaaminen

Alueelle on laadittu asemakaavan selostukseen liitteena 7 oleva erillinen rakennustapaohje, joka
sidotaan noudatettavaksi kaavakartan maarayksella.

Toteuttamisen ajoitus

Nykyinen kiinteistonomistaja, on myynyt alkuvuonna 2017 korttelin 432 entisen lampdkeskustontin
rakennusliikkeelle. Uusi kiinteistbnomistaja kaynnistdneekin kookkaan asuinkerrostalon ja
pysakoéintilaitoksen toteuttamisen pian kaavan tultua voimaan. Muiden tonttien ja lisdkerrosten osalta
kaava voi toteutua hitaastikin, koska toteuttajaa ei niille ole vielé tiedossa. Tolkkistentien varren
rakentaminen edellyttda vesihuoltolinjojen osittaista uusimista. Lantisen Mannerheiminvaylan (maantie
170) kehittdmissuunnitelma olisi hyvé olla laadittuna ennen vaylan varren tonttien rakentamista.

Porvoossa 11.4.2017, 29.5.2017

Eero Loytdnen Pekka Mikkola
kaupunkisuunnittelup&allikk® kaavoittaja
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PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

Urheilu- ja virkistyspalveiujen alue,

Autopaikkoen kortielialue, Sulussa oleval numenot osoitiaval kortiekl,
Joiden autopakkoia $3a aveelle sipitaa,

Mutepaikkojon kortiolialue, jole saa rakentaa vibityisia pysikdintlailoksia.
Suluissa olevat numeot osoittavat kortel, joiden autopaioa saa
aluesile sioittan.

Sucjaiheralue.
3 melrid laava-aluean rajan ulkopuclella ceva viva,
Korttslin raja.

Oza-aluesn raja.

Sitovan tonttijacn muiaisen tontin raja ja numer.

Kaupunginosan rumsn.
Korthedin numero,

Kadun, tien, katuaukion, lonn, putsion tai muun yieisen alusen nimi,

kit asumiseen Hittyvin toimisio- ja tybtlohin.
Autopalkkavaatimus kulen asumisela,

Rocmalainen numero oscittas rakennusten, rakennuicsen tai sen
csan syurimman salkiun kesmoshuvun,

Murtoluicu rocmalaisen numeron [Blessd osoittaa, kuinka suwen osan
rakenriuksen suurimman kemoksen alasts ullakon tasolla saa kiyitad
kemrosaiaan kasiettavaio Slaksl,

Sulkeissa oleva muriohuku roomalaisen numercn edessd csoitaa, kuinka
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Kvartersomride ir flarviningshus.

Kvartersarmride for Nerviningshus.

Omide fr idrotts- ach rekreasonsarkaggringar.

Kvarierscmrade for bilplalser, Numren inom parentes anvisar de kvarler
fiér vilicas bilplatser cmrddet Ar reserveral.

Kvarlersomrade for bilplatser, d&r iivsamma parkeringsaniSggningar far
byggas, Numven inom parentes anvisar de kvarter i6r vikas bipiatser
omeadat ar resarveral.

Skyddsgranomrade.

Linje 3 m utanfe planomridets grns.
Kvarersomridasgrins.
Griing $r delomride.

Tomigriins och -nummer enligt bindande tomtindelning.

Mamn pé gata, vg. ppen piats, torg, park eller annat allmant omrade.
Byggnadsrat | kvadratmeter vaningsyta.

Tasarie dir del forsta tale! anger den kvadratmetsr viningsyta som | Grsta
o mmmmﬁrm

Talet anger, hur stor del av bygpgratt Br boenda far anvandas for konors-
och arbetsiokaler | ansiuining 1l boende. Krav pa bilplatser enligt boende.
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LGED | Rakennuksen, rakenteiden ja laitteiden ylin korkeusasema.

i s—ay

T Rakennusala.

T ! Ra Ia, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen

ot g kennusala, jolle saa sijoi lousrakennuksen.

[ty Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle saa sijoittaa autokatoksia.

(AP Autokatosten suunnittelusta ja sijoittelusta on annetiu lisaohjeita
rakentamistapamasrayksissa.

=g 1 Auton sailytyspaikan rakennusala, joka sijaitsee rinteessa. Rakennusalalle

- — saa sijoittaa autokaloksia ja autotalleja kahteen kerrokseen. Autotalleja
saa rakentaa talle rakennusalalle tontille osoitetun rakennusoikeuden
liséksi eika niitd varten tarvitse osoittaa autopaikkoja.

TR Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevan

L.— — rakennuksen tai laitoksen.

b :ma_. Maanalainen pysakdintilaitos.

| T Muoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava

[ S kiinni.

T Merkint3 osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen

P ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden

likennemelua vastaan on ollava vahintaan 40 dB (A) .

M en | Leikkikentan rakennusala, jolle saa rakentaa leikkipaikkavarusteila seka

— — ohjatun puistotoiminnan kannalta valttamattomia yksikerroksisia leikki-

|
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paikkarakennuksia yhteensa enintdan 70 k-m?.

Pihakadun kaltainen katualue, jolla moottorikyttbiset ajoneuvot liikkuvat
kevyen liikenteen ehdoilla,

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jérjestaa ajoneuvolittymaa.

Korttelialueen osa, jolla melueste ja korttelin rakennukset muodostavat
yhtendisen kokenaisuuden.

Katu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen yleisele jalankululle ja polkupybriilylle
varattu alueen osa.

Alueen osa, jonka puusto on sailytettava. Maisemanhoidon
kannalta tarkeat toimenpiteet ovat sallittu.

Tarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.
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Byggnadens, konstruktionemas och anléggningamas hagsta hojd.
Byggnadsyta.
Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil, dar tackla bilplatser

kan placeras. Om planeringen och placeringen av de tackia
bilplatserna ges mera anvisningar i bygganvisningama.

Byggnadsyta for forvaringsplats for bil pa sluttning. P4 byggnadsytan
kan placeras tackta bilplatser och garage i tva vaningar. Man kan

bygoa garage pa denna byggnadsyta i lilldgg till byggratten som
anvisats for tomten, och for dem behdver man inte anvisa bilplatser,

Byggnadsyta, dar en byggnad eller anldggning fiir teknisk service
far placeras.

Underjordiskt parkeringsutrymme.

Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller | byggnadens
yttervaggar samt fanster och andra konstruktioner skall vara minst
40 dBA mot denna sida av byggnadsytan .

Byggnadsyta for lek och utevistelse, dar man far anlagga lekplatsutrustning
och higst 70 m*-vy byggnader i en vaning som ar nddvandiga for ledd
parkverksamhet.

Gﬁdsgatdiknande gatuomrade, dér motordrivna fordon far kiras pa lattrafikens
VillKor,

Fér underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Del av gatuomrades grans dér in- och utfart &r farbjuden.

Del av kvartersomréde dér bullerskydd och kvarterets byggnader
bildar en helhet.

Gata.

Korforbindelse.

Rikigivande del av omradet reserverad for allmén gang-
och cykeltrafik.

Del av omrade vars tradbestand bor bevaras. Atgarder som ar viktiga
for landskapsskotseln ar tillatna,

Viktigt grundvatienomrade eller grundvattenomrade som lampar sig
for vattentakd.



Asemakaava 463

PORVOONPORTTI, POHJOINEN

Detaljplan 463 BORGAPORTEN, NORRA

LIITE 3 (s. 4/5)
BILAGA 3 (s. 4/5)

PIENENNOS ASEMAKAAVAKARTASTA - FORMINSKNING AV DETALJPLANEKARTAN

ERITYISMAARAYKSET:
SARSKILDA BESTAMMELSER:

Pysékbinti | Parkering
Aulopalkkavaatimus:
- asuminen; 1 ap / 90 k-m”, kuilenkin vahintaan asuniokohlaisen vaatimuksan muksan,
Asuniokohlainen aulopaikkavaatimus lasketaan kaavalla:
rakennuksen kerrosala: [{rakennuksen kemosala © asuntojen lukemddng) x 1.3

Aulopalkkavaatimuksesta saa vihentas:
- 5% asuinrakennusta kohti toteuttamalla t3man asuinrakennuksen maaniasokemokseen erilisen likkumisan

apuvalinatian,

~15% hutakin asuinrakennusta kohfi varalusta yhieiskaytidaulosta.

mmm ikkoja ja ajoyhieyksia saa sijoitaa naapuritontile silloin kun sutan sallylyspalkan rakennusala rajautuu
rajaan.

Tonteila aulopalkkola saa sijoittaa vain niille osoitetulle rakennusalaille. Merdnnlla ak vanstetuille
rakennusaloille 5aa sijoittaa autokatokss. Aulokatoleset on suunnibeilava losmimaan myds kaupanidaralisina
pihai¥iaa rajaavina rakenigina, mika asetiaa niden julkisivujen suunnittelulle korkeat laatuvaatimuikset,
Aulokatosten sioittelussa on olettava huamicon pelastusviranomaisien assttamat ehdot paloturvallisuuden ja
Korteln 431 autopaikkoja saa sijeittaa korttelin 432 autopaikkojen kortielialuealle.

Korttelin 432 aulopaikkoga $3a sijoittaa korthelin 432 autopaikkojen kortielialueelle,

Kravet pd bilplatser:
- boende: 1 bp | 90 m-vy, dock minet enligt det bostadsenliga kravel

Kravel pa bilplatser far minskas med:
- 5% per bostadshus genom aft bynga en separat fanvaningsplats for raratsehjalpmedel i bostadshusets gatuplan.
- 15% per varje bil fér gemensamt bruk som reserverats for bostadshus.

ﬂmwwmmuwmmmﬁm Pa byggnadsylor med
beteckningen ak far pl tackta bilplatser. De tickia bil 53 ait de ocksd &
mmrﬁmmmg&mmm mtsﬂumhﬂmpﬁmm
dess fasader. Vid placeringen av de lackta bilplaisema ska beaktas de krav pé brandsakerhet och
fungerande riddningsviigar som raddningsmyndigheten stalier,

Bilpkatser | kvarter 431 far placeras | kvarlersomrade for bilplatserna f6r kvartared 432,
Bilplatsar | kvarter 432 fir placeras i kvantarsomrdde for bilpiatearna fe kvarterst 432,

dvd helppokdyhifinen saaita suojathy
Shilytyspaikka paiittaiskaytiia varten sekd Esaksi s5alta suojathy varasiplila. Erilinen varastotila ei ole tarpeen, jos
plivittaiskAytiod varen fEnestelty tla soveltuu myds kausisilytykseen.
Cyklar och motsvaranda fordon Br 31 trafik:
Fér Bevaring av cykdar bir reserveras 2 cp/bostad, For farvaring av cyklar bér reserveras iirvaringsplats som dr [t aft
anvanda daghgen, samt ett forrad som skyddar mol vader, Ett separat formad behivs inte om Brvarngsplatsen far daghy
anvindning ocksh lmpar sig i shsongsiinaning.

Liikkumisen apuvalinget:
Polkupyorien saitytystiojen lisaksi saa rakennuksen sisaankaynnin [3heisyyteen rakentaa sailytystilaa likkumisen
apuvlingille. TARaista sdilytystiaa saa rakentaa enintaln 100 k-m? rakennusalalle oscdletun kemosalan lisdksi ekl

5ita varlen tarvitse osoittsa autopaikkoja. Likiumisen apuvalineiden sailytystla varusielaan asianmukaisin
sahkdpisioidein seka pesupaikalia,

UiEver en forvasingsplats B cybdar kan | nirhaten av ingangen placeras en frvaringsplats e rirelsehjlipmedel,
Den tr vara hagst 100 m™vy i tilligg til den for byggnadsytan anvisade vaningsytan och for den behdver inte
anvisas bilplatser. Fonvaringsplatsen ska ha elutiag och titiplats.

Rakennustapa /| Bygganvisning:
Asemakaava-alueela on noudatetiava enlisti rakennizstapachjetta.
| detaljplanecmeddet ska den separata bygganvisningen filjas.

Rakennuksen maanlasokerroksessa sijaitsevan asuinhuoneen lattian tulee olla vahintaan
0,7 melria viereisen katualueen pinnan yiipuciella
Wﬂm&mmwlmwwwnﬁmmw
gatuplanet intill,

Rakennusoikeus:

AK-korthelialseilla saa rakentaa asumisen aputilcja, kulen varasio- ja yhieiskaytiotiloja asemakaavaan

merkityn rakennusoikewden lisaksi, Asumisen apulilojen kemrosala saa olla enintain 8% asemakaavaan
merkitysid asuinrakennusien kerrosalasta, Asumisen apulilofa varten ei landise osoittaa autopaikinoa.

Porrashuoneiden 15 k-m* yittivan osan ja hissin saa rakentaa kussakin kerroksessa asemakaavaan
merkityn rakennusoikeuden isaksl, eika bt kemosalaa vanen tarvitse rakentaa aulopaikkoja,
Autopaikkoja ed tarvitse rakentaa niit aputiiofa ja asukkaiden yhietskayiioesia tilsga varen, joiden osata
on annetty rakennuskohtaisest rakennusolkeutta erliseld merkinnalla, Mikali ennen asamakaavan
voimaantuloa rakennethu hissittn asuinkemosialo vanstetaan tai on vanusietty mydhemmin hissilla,
saadaan sulcpaikkoja mitoitetiaessa vahentda jokaisen pormashuoneen osalta jokaisessa kesroksessa
enint3an 15 k-m? timan rakennusoikeuden kuitenkin sisdltyessa tontin kokonaisrakennusoikeuteen,

Ulkoseindn paksuuden 250 mm yittivan osan s2a rakentaa asemakaavaan merkityn rakennusoieuden
lisiksi, ekl 13t kemrosalaa varten tanfise rakentas autopaikkoja.

Immm&rplmhﬁl hrbmnds sésom lager- och sambruksuirymmen ultver
den byggratt som angivits | detaljptanen. Vaningsytan for fér boende far vara hisl 8% av den
byggratt som angivits or bostadsbyggnader i detaljplanen. Bilplatser for hialputrymmen far boende behaver

inte anvisas,

mdawnmmsmwwﬁwmmwfarhmxlmmmmwwmhh
angivits | For denna argal bahdver man inte reservera biplatser. Bilplatser behéver inte bypgas
{&r de hiflputrymmen och invinamas gemensamma utrymmen for vilka anvisas byggratt per byggnadsyta
rmdmsaparnthmduim Om man bygoer eller har senare byggt en hiss | et flerviningshus som ar byggt
tradde i kraft, kan man vid dimensioneringen av bilplatser f3r varje trapphus minska | varje
ﬂrmghbgstﬁrrﬁw #ven om denna byggratt ingdr i den totala byggrathen 5r lomien,

Den del av yherviiggen som dverskrider 250 mm f&r byggas uitver den bygoratt som angivits i detaliplanen.
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Man ska ba om grannens samycis om men vill bygga fast i geiinsen. | samband med anstian om
bygglow sia sbianden uppvisa en godkand utredning Gver arangemang som ghlier person-, skacknings-
och raddningssakerhat fBr det omrbde som faktishd piverkas av varksambalen, ocksd utanfir det crrida
som bygofoved galer.

Ulkoaluest | Meomrhden:

Asunncille on jiqestettig kooRaan rittiva ja melulta suojatiy yhigiskdyitnen ulko-cleskelupaikia
Joko pihalis tal phakannelle. Kortielissa 460 ja 461 pihat tulee suojata kortiefialssen pobjois- tai
lansipuoisilta [skenremalulta vahinlidn 2 metrid korkoalla umpinaisella aidalia tai muurilla,
‘Valtionewvosion meltasopditisen (B3N 052) muliset enimmalsmelutasol efvil saa yillyd asuniojen
ulko-clskehualeila,

Tonthien piha-slugiden iubie olia kortisin 431 lonleilla yhieskiviosss,

Tantti on istulsttava nilti csin kuin 553 o kiteth rakentamiseen tai kubuteing, Rakennushivan hakemisen
yhieydessa tulee esittad shbussmmnnieima,

Fir bostidema ska finnas en tilkdckdigt slor gemensam plats fir ulevistelse som skyddas mol buller,
antingen pd en gadnd elier pd et gardsdick. | kvarteren 460 och 461 i ghrdarma skyddas mat buller
som trafiken norr och vaster om inarieromnadet medior med minst 2 meter higa tita plank eller murar.
D maximala bullemiviema enligh Statseidets bestut (953/1992) fr inte dverskndas pd bostidernas
utevistatsecemriden.

Gardama pa tomiema i kvarienst 431 ska vara | gemenzamt bruk.

De delar &v iomien som inle anvands fr bygpgande efler som gangwag ska planieras. | samband med
ait man ankdler om bygglow ska man ocks Emna in en plan fér planleringama,

Hulevedet | Dagvatien:

Korttelialueile hlee batia hulevesisuunniteimat. Hulevesidrestelmat on sovilaitava vienekdaisien fonttien
kesken. Hulevesid fulss vivyTaa AK-kortteliabedla 1.0 m? jokaista vettd [ipdseméibnti 100 m® koht,

Vet hulea vinyltaa tonlila vahinkisn 12 tunlia annen kuin 58 sadaveshiamanin tai muuhun
Pulevesiiinesieimian, Tontin maaperasta rippuen hulevestd voldaan imeyitds tal puatida, Katiovesis el saa
ohjata suoraan sadeveshiemriin, vaan o lukee chijata tontin hulevesiSrestelmadn.

lmmmmmgﬁmw P narbeiagna fomter b man tilsammans kamma Gverens
om dagvalenamangemangan, | AK-kvarersomrddena ska dagvatinet Kedndjas 1,0 m? per hird bygod yta pa
fomien. Viatinet ska fedndjas minst 12 timmar innan del avieds tl alar annal

Berpende pd lomiens jordmén kan dagvatined infilreras eller GrdrGias, Takvatinel fr inle diredd bedas Gl
regrvatienaviopp utan det ska aviedas (il tomiens dagvatiensystem.

Asemakaavaan littyy maankaytiosopimuksia. Ennen rakennusluvan mydntimista sucsitellaan,
eltd sopimusten toteuturminen tarkistelaan.

| detaliplanen inghr markanvandningsavial. Fére byaglov bevilias, rekommenderas alt avialens
farverkligande granskas.

Pohjavesi | Grundvatton:

Kaava-alue sijaitses yhdyskunnan Mﬂhﬁm pofgavesialuesila. Aluesls
fuledr Minnillid erityisti huomiota pohjiveden . Kaiva-ahuidi o 533 sijoitaa
Gfyjalostamishaotieiden, ndihin vermaftavien kemitaalen tai muiden pohjavedale vaaralisien

aneacen myynivarasic, jakelupaikiom tai johioga, mm; madnikany on
tehtava siten, efiei aheudu pohjaveden [aatumuutoksia tai pysyvia muutoksia pohjavedan
Rerboulien,

Pranmeidot i betiget i et grundvatienomnide som e vidigh for samhalits valtestirsdeing.

| omradet ska specied uppmérisamhet fastas vid siopddal av grundvatined.

destribubionsenhater eller ledringar B produkler rn cljerafnadenier elier fér limitrbara
lemikalier sami dvriga i&r grundvatinet fariga dmnen fr inbe placeras | planomradel. Bygganded,
drineringama och grivningsarbelenda sk utiieas 58 all grunvatien kvalitelen eller gondvatienrevin
inka permanent &ndras.

Maaperi | Jordmin:
Maaperin mahdolinen MMmmwwmmmwmm
ympérisiinsuoely-

Fire bygglov beviias ska den eventuell forareniade jordmidnen pd lomien for den gamia virmecentralen
i kvarter 432 utredas, Den frorenade marken ska istindsatias pa elt satt som mijoryndighatema
kréiver, senast nir omradet byggs.

Bostadema ska byggas 54 alt de maximala bullemiviema enigt Statsridets besiut {393/1992) och Fonordning om
boandehfisa (5452015) inle fversirids. | bostadiagenhelarna ska fudisolerinten pé fasadema mot gatan vara
minst 32 B (). Balkonger £ inte byggas pd gatans sida om de inds har balkangglas mad en isclering pd

emirest 11 dB (A). | ovarieet 460 tr man inle bypoa balkanger pé noera fasaden.

Baostidema vid Tolkisviigen och Vasira Mannermheimisden ska forses med maskinell enflation. Ersiitningshufian
ska fillreras och intas pa den skyddade sidan av byognaden.

Rakentaminen on ileulefava radonturvalisess.

Eypgandet ska vara radonsaken,

Rakennuicset on Rlettiv maankiytid- j akennusian edelytysien mulasest kaukatimpverdoon,
Bypgnaderna ska MMWWMHW

WJTM
Tamdn asemainan akeella lonttijaka on Silova ja s sadllyy asemakaavaan,
Tonindedringan | detta delalplanecmidde Sr bindande och ingar | detalplanen.

Asemakaavan pohjakartta 13yHa3 maankayihd- ja rakennusiain 54 a §:n vaatimukset
Detaljplanens baskarta fller fordringama i 54 a § markamvandnings- och bygglagen.
Korkeusidrjesieima on M2000. Hojdsystemet ar N2000.
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Asemakaavan muutos koskee:
KAUPUNGINOSA 22, KORTTELI 431, OSA KORTTELIA 432 SEKA VIRKISTYS-, KATU- JA LIIKENNEALUEET

Nro 463 ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue Asemakaavan muutos koskee Porvoonportin ja myos Ala-Nasin nimilla
tunnetun kerrostaloalueen pohjoisosaa. Lansirannan Moderni
PAIVITETTY 11.12.2013. | puukaupunkialueesta 2000-luvun alussa kaynnistyneen kaupunkirakenteellisen

Ajantasainen kuvaus kehityksen siivittdmana Porvoonportin aluekin lukeutuu nykyadn osaksi
selostuksen kohdassa Porvoonjoen lansipuolista keskustan laajenemisaluetta, Lansirannan aluetta.
1.2.

Aluetta rajaavat ja alueeseen myos sisaltyvat lannessa Tolkkistentie,
pohjoisessa Lantinen Mannerheiminvayla —nimella tunnettu seututie 170 ja
idassa Mauno Eerikinpojankatu. Eteldosaltaan alue rajautuu Pormestarinkadun
varren kerrostalotonttiin, leikkipuistoon ja pelikenttaan.

2. Hankkeen taustaa Porvoonportin nimell& tunnettu kerrostaloalue sijaitsee nakyvasti Porvoon
sisdantulotien, Lantisen Mannerheiminvaylan varrella Lansirannan lansiosassa.
PAIVITETTY 11.12.2013. | Asemakaava-alueeseen siséltyy noin puolet alueesta, mutta tdssa on kuvattu

Ajantasainen kuvaus lyhyesti koko alueen vaiheita. Kolmen erillisen asunto-osakeyhtion omistamat
selostuksen kohdissa viisitoista asuinkerrostaloa on rakennettu aluerakentamissopimuksin vuosina
41-43. 1967 — 1976. Taloista vain neljassa korkeassa oli alunperin hissit.

Asuinhuoneistoja taloissa on yhteensa 640. Talojen julkisivut on kunnostettu
2000-luvun alkuvuosina. Viemarisaneeraukset ja parvekelinjojen korjaaminen
ovat nyt ajankohtaisia. Alkuvuonna 2012 mydnnetyilla rakennusluvilla on
kaynnistetty vuonna 2013 vaiheittainen hissien rakentaminen taloihin, joissa
niité ei alun perin ollut.

Kolme asunto-osakeyhtiotd omistavat yhdessa Oy Nasin Iséannéinti — Ab Nase
Disponent —yhtion, joka omistaa entisen lAmpokeskusrakennuksen alueen
keskella. Oy Nasin Isanndinti oli aikaisemmalta nimeltddn Oy Porvoon Lampo -
Borga Varme Ab. Lampokeskusrakennus on kaynyt tarpeettomaksi
asuintalojen liityttyd kaukolampdodon. Tontille oli alun perin tarkoitus rakentaa
yhdistetty aluelampoékeskus ja uimahalli ja siten tontilla on runsaasti
kayttamatonta rakennusoikeutta. Korttelialueen kayttotarkoitus sallii ainoastaan
urheilutoimintaa palvelevan rakentamisen.

Asuintonttien rakennusoikeus on kaytetty kokonaisuudessaan. Lisaksi
rakennusajankohtana sovellettu kerrosalan laskentatapa mahdollisti ns.
maanpaallisen kellarikerroksen rakentamisen. Nykyisen tulkinnan mukaan
namakin tilat ovat rakennusoikeuteen laskettavaa kerrosalaa, joten tonttien
rakennusoikeus on ylitetty.

Alueen lisdrakentaminen ja asemakaavan muuttaminen ovat edellytyksena
alueen kehittdmiselle. Maanomistajat ovat l[Ahestyneet kaupunkia tavoitteineen
jo vuodesta 2008. Yhteistydssa tavoitteita tarkennettiin ja laadittiin
asemakaavoituksen kaynnistamissopimus. Kaupunkikehityslautakunta paéatti
8.2.2011 § 13, etté Porvoonportin ja siihen liittyvien alueiden asemakaavan
muuttaminen annetaan kaupunkisuunnittelun tehtéavaksi.

Kokonaisvaltainen tarkastelu alueen tdydennysrakentamiseksi kaynnistyi

1



nykymuodossaan vuonna 2010 Oulun yliopistolle jatetyn diplomityén
muodossa. Porvoonportin yhtiét ovat tehneet vuonna 2011 sopimuksen
rakennusliikkeen kanssa, mink& perusteella rakennusliike on voinut palkata
hankkeeseen arkkitehtitoimijan. Arkkitehtitoimijan ammattitaito ja
rakennusliikkeen mukanaolo ovat tuoneet osaltaan realistisuutta suunnitteluun,
jolloin asemakaavanmuutoksen valmistelu on vauhdittunut.

Asemakaavanmuutosluonnos koko alueelle oli nahtavilla maankaytto- ja
rakennusasetuksen 308:n mukaisesti 11.4. — 8.5. ja 10. — 11.5.2012.
Maankayttésopimus- ja maakauppajarjestelyjen kustannusvaikutusten
tarkastelu seka kaynnissé olleet hissi- ja viemarisaneeraukset ovat tuoneet
lisaulottuvuutta kokonaisuuteen. Lisaksi kaupungin taholta on haluttu tarkastella
tadydennysrakentamisen ulottamista myos Tolkkistentien ja nk. L&ntisen
Mannerheiminvaylan varsille. Samalla paatettiin erottaa alueen pohjoispuolisko
omaksi asemakaava-alueekseen. Etelédinen puolisko liittyy saumattomasti ns.
Aleksanterinkaaren sisdkehén alueeseen, jossa kaavatyd on kesken ja
vaikuttaa myds sisdkehan alueeseen rajoittuvien Porvoonportin tonttien
suunnitteluun. Porvoonportin alueen pohjoinen ja etelainen puolisko eroavat
reunaehdoiltaan siksi paljon, ettd alue on mahdollista jakaa osiin toteutumisen
edistamiseksi.

Hankkeesta on tiedotettu kaavoituskatsauksen yhteydessa 19.4.2011 ja
viimeksi 5.3.2013. Asemakaavan hyvaksyminen tulee edellyttimaan
maankayttdsopimuksia ja todennékdisesti myds maakauppaa tai maanvaihtoa.

Suunnittelun tavoite

PAIVITETTY 11.12.2013.

Ajantasainen kuvaus
selostuksen kohdassa
4.4.

Tavoitteena on tutkia alueen kaupunkirakenteellista tiivistamista
lisdrakentamisen keinoin. Kaavoituksen kaynnistamissopimukseenkin kirjattuja
yksityiskohtaisempia tavoitteita ovat alueen kaupunkikuvallinen kehittdminen ja
mittakaavallinen sovittaminen Lansirannan uusiin kortteleihin, ik&&ntyvien
itsendisen asumisen tukeminen hissien ja asuntokohtaisten ratkaisujen avulla,
rakennusoikeuden osoittaminen ns. maanpéaallisille kellarikerroksille,
asuintonttien tdydennysrakentaminen, lampokeskusrakennuksen korvaaminen
uudisrakennuksilla, pysakdintiratkaisujen tutkiminen kokonaisvaltaisesti seké
erityisesti kevyen liikenteen yhteyksien toimivuuden varmistaminen. Lisaksi
tutkitaan nykyisten maanteiden muuttamista kaupunkimaisiksi katutiloiksi, jota
tukee kadun varteen osoitettu uusi rakentaminen.

Lahtotiedot
(kaavatilanne,
kaavan toteutuminen,
yms.)

PAIVITETTY 11.12.2013.

Ajantasainen kuvaus
selostuksen kohdassa
3.1.

Suunnittelualue kasittad kaksi rakennettua kerrostalotonttia,
vajaasti toteutuneen lampokeskustontin sekéa tonttien lomassa
olevia puisto- ja katualueita. Alueeseen siséltyy myés osia
nykyisista maanteisté.

Yleista:

Suunnittelualue on kooltaan n. 9,1 ha.
Yleiskaava: Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004)
alue on keskustatoimintojen aluetta (C). Alueella on myds
merkinta tarkedsta pohjavesialueesta (pv-1). Seututie 170 on
varustettu merkinnalla seututie/paékatu ja Tolkkistentie
merkinnalla seudullisesti tarke& yhdystie/kokoojakatu.

Asemakaava: Alueella on voimassa nelja asemakaavaa. Osalla seututien 170
tiealuetta ei ole asemakaavaa. Porvoonportin alueella on
voimassa 18.5.1966 vahvistettu asemakaava 31.
Asemakaavassa alueella on asuntokerrostalojen korttelialueita
(AK), katualueita ja puistoaluetta (P). Ns. lampokeskuksen tontti
(432 - 1) on osoitettu urheilutoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (YU). Mauno Eerikinpojankadulla on voimassa
28.9.1992 vahvistettu asemakaava 211, jossa alueella on
katualuetta. Tolkkistentielld ja osalla Lantista
Mannerheiminvaylda (st 170) on voimassa 3.2.1976 vahvistettu
asemakaava 80, jossa alueella on sisaantulotieta vieri-, suoja- ja
nakemaalueineen (LT). Lantisen Mannerheiminvaylan itdosalla
ei ole asemakaavaa. Pienella osalla Tolkkistentietd on voimassa
15.12.2004 hyvéaksytty asemakaava 367, jossa alueella on
katualuetta.




Maanomistus:

Rakennusoikeutta alueella on 21 700 k-m2. Porvoonportin
alueella asuintonttien asemakaavanmukainen rakennusoikeus
on kaytetty kokonaisuudessaan ja sijoitettu jopa hieman
asemakaavasta poiketen. Lisaksi rakennusajankohtana
kaytossa ollut kerrosalan laskentatapa mahdollisti ns.
maanpaallisen kellarikerroksen rakentamisen. Nykyisen
kerrosalan laskentatavan mukaan rakennusoikeutta on kaytetty
tonteilla asemakaavassa osoitettua enemman.
Lampokeskustontilla (432 - 1) on kayttamaténta
rakennusoikeutta noin 3 600 k-m?Z.

Suunnittelualueen tontit ovat yksityisomistuksessa. Omistajat on
lueteltu kohdassa 7.1. Katu- ja virkistysalueet omistaa Porvoon
kaupunki. Tiealueita hallinnoi Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus (ELY-keskus).

Rakennettu ympaéristo ja luonnonymparisto:

Porvoonportin kerrostalotontit ovat verrattain tehokkaasti
rakennettuja, mutta U-muotoisina toteutettujen tonttien ansiosta
seka tonttipihat ettd tonttien ulkopuolelle jaavéat puistoalueet
hahmottuvat tilallisesti valjin& ja vehreina. Asuinkerrostalot on
rakennettu vuosina 1967 - 1969 ja nykyisen kerrosalan
laskentatavan mukaan niiden yhteenlaskettu toteutunut laajuus
on noin 27 300 k-m2. Luku sisaltdd myos vuonna 2013
valmistuneet uudet hissitornit. Aluetta reunustaa lannessa ja
pohjoisessa monimuotoisista puulajeista vapaamuotoisena
kasvavat puistoalueet. Alueen eteldosassa on vehreédé
puistoaluetta seka vajaasti toteutunut lampodkeskuksen tontti.
Lampokeskusrakennuksen koko on noin 380 k-m?.

Alueen itéreunalla on Porvoonportin alueeseen elimellisend
osana sisaltyva, mutta asemakaavateknisista syista
suunnittelualueen ulkopuolelle rajattu paivittaistavaramyymala
(Lidl), joka on rakennettu noin vuonna 2003 puretun
ostoskeskuksen paikalle. Myymalarakennuksen itapuolella on
kaupungin omistama laajahko pysékdintialue.

Alueen eteldpuolella on epamaaraisend hahmottuva melko laaja
pelikenttd. Pelikentén lansipaassa on selkedsti rajattu
leikkipuisto, jossa on palvelumuotona harvinaisen ohjatun
puistotoiminnan pieni tukikohta.

Kaakossa alue rajautuu Porvoonportin kerrostalotonttiin.

Idassa suunnittelualueen naapurustossa on Mauno
Eerikinpojankadun itapuoleinen seitseman noin 1 200 k-m2:n
laajuisen nelikerroksisen puuverhotun kerrostalon rivistd. Ne
ovat valmistuneet vuosina 2005—-2008. Alueen kaakkoispuolella
siintd& Porvoo Campuksen kookas ammattikorkeakoulu
vuodelta 2010 ja sen naapurustossa rakentuva ns. Taidetehtaan
alue.

Lannessa Tolkkistentien lansipuolella on kookkaimpana
naapurirakennuksena Albert Edelfeltin koulun muutaman vuoden
ikéinen monimuotoinen julkisivu. Pohjoisessa Léntisen
Mannerheiminvaylén pohjoispuolella on historiallisestikin
merkittdva Nasinmaen laaja hautausmaa-alue.

Suuri osa alueesta on vedenhankinnalle tarkeda
pohjavesialuetta, jolloin erityistd huomiota tulee kiinnittéda
pohjaveden suojelemiseen. Rakennettavuudeltaan alueen lansi-
ja pohjoisosa ovat kokemusperaisesti hyvaa soramoreenia.
Alueella on tarkemmissa tutkimuksissa havaittu myo6s
sorakerroksen alaisia savikerroksia, jotka ovat
perustusolosuhteiltaan haastavia.
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Asukkaat ja tydpaikat:
Suunnittelualueella on noin 292 asuntoa ja nain ollen noin 450
asukasta. Tyopaikkoja alueella ei kaytannéssa ole, kun
lAampokeskuksessa ollut is&énndinti- ja huoltotoimiston toiminta on
siirretty toisaalle vuonna 2012.

Kunnallistekniikka:
Alue on rakennetuilta osiltaan liitetty ja muiltakin osin liitettavissa
kunnallistekniikkaan. Porvoonportin kunnallistekniikka on
rakennettu padasiassa samanaikaisesti alueen rakennusten
kanssa, jolloin siind voi ilmeta peruskunnostuksen tarvetta.
Entisen lampdkeskuksen kellarikerroksessa olevat muuntamot
on sijoitettava alueella uusiin tiloihin. Alueen lansiosalla kulkee
Porvoon Energia Oy:n kaukoldmmon runkolinja.

Esiselvitykset

PAIVITETTY 11.12.2013.

Ajantasainen kuvaus
selostuksen kohdassa
1.6.

- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll Finland Oy, 12.6.2013

Kaavoituksen
keskeisimmaét
vaikutukset

TARKISTETTU 4.4.2017.

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattu-
na. Vaikutuksista ei paasaantdisesti ole tarkoitus tehda erillisia selvityksia vaan
ne arvioidaan kaavamuutoksen laatimisen yhteydessé osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

- Vaikutukset rakennettuun ympéaristéén
- Vaikutukset luonnonympéariston

- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin

Osalliset

PAIVITETTY 12.4.2017.

7.1 Maanomistajat:
431-1 (Raatimiehenkatu 8-12): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport
434-2 (Raatimiehenkatu 2-6): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport
432-1 (Maistraatinkatu 4): Oy Nasin Iséanndinti — Ab Nase Disponent
432-2 (Maistraatinkatu 2): Lidl Kiinteistét Oy
katu- ja virkistysalueet: Porvoon kaupunki
tiealueet: Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus

7.2 Naapurit
427-4 (Mc Donald’s): McDonald’s Finland Oy
432-2 (Maistraatinkatu 2): Lidl Kiinteistot Oy
433-1 (Pormestarinkatu 1-5): As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport
Katu- ja virkistysalueet: Porvoon kaupunki

7.3 Muut osalliset:
Porvoon Energia Oy
Porvoon Sahkéverkko Oy
Sonera/Carrier
Elisa Oyj
Porvoon Alueverkko Oy

7.4 Kaavoituksen kuluessa kuultavat viranomais- ym. tahot:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus
Porvoon museo / Itd-Uudenmaan maakuntamuseo
Museovirasto, kulttuuriymparistdpalvelut

7.5 Porvoon kaupungin seuraavat yksikot:
Maapolitikka, maan hankinta ja luovutus
Maapolitiikka, kaupunkimittaus
Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
Kuntatekniikka, viheralueet
Sivistystoimi, varhaiskasvatuspalvelut
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Liikelaitos Porvoon vesi

[td&-Uudenmaan pelastuslaitos

Lupa- ja valvonta-asiat, rakennusvalvonta
Lupa- ja valvonta-asiat, ymparistonsuojelu
Terveydensuojelu

7.6 Lautakunnat:
Kaupunkikehityslautakunta

7.7 kaikki kuntalaiset

7.8 muut osallisiksi itsensa tuntevat

8.

Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestdminen

PAIVITETTY 4.4.2017.

Viranomaisneuvottelu (MRL 66 8):

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus on arvioinut 11.1.2012, etta
kysymyksessé ei ole MRL 66 § 2 momentissa tarkoitettu kaava, joka edellyttéisi
viranomaisneuvottelua aloitusvaiheessa.

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

- Laajempaa, koko Porvoonportin kerrostaloaluetta koskenut
asemakaavanmuutosluonnos oli nahtavilla 11.4. - 8.5. ja 10. - 11.5.2012.
Luonnoksesta jatettiin kolme mielipidetté.

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

- Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella tai mahdollisuuden
mukaan sahkdpostitse kaava-alueen maanomistajille/-haltijoille sekéa
naapurimaanomistajille/-haltijoille. Lisdksi kuulutus on kaupungin virallisella
ilmoitustaululla seka sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Itavayla.

- Alustavat lausunnot ns. virastokierros:

Kommentit/alustavat lausunnot kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta.

Suunnitteluvaiheen tiedotustilaisuudet:
- Asukastilaisuus asemakaavaluonnoksen nahtavillaolovaiheessa.

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

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

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

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

Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)
Terveydensuojelujaosto
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
Liikelaitos Porvoon vesi
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus
Porvoon museo / It&-Uudenmaan maakuntamuseo

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

lImoitus kaavan hyvaksymisestéd (MRL 67 §):

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle ja
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet. Kuulutus kaupungin virallisella
ilmoitustaululla sek& kaupungin internetpalvelussa osoitteessa www.porvoo.fi.

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




9. Kaavoitushankkeen
aikataulu

PAIVITETTY 4.4.2017

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt syksylla 2011 aluksi osana
laajempaa kaava-aluetta. Tavoitteena on etta kaupunginvaltuusto hyvaksyy
kaavamuutoksen vuoden 2017 aikana. Asemakaavan hyvaksyminen edellyttéa
maankayttdsopimusten hyvaksymista.

10. Valmistelusta vastaa

PAIVITETTY 4.4.2017

kaavoittaja Pekka Mikkola
puh. 040 489 5753
pekka.mikkola@porvoo.fi

Porvoon kaupunki
Kirjaamo

PL 23

06101 PORVOO

kirjaamo@porvoo.fi

suunnitteluavustaja Gunnevi Nordstrom
puh. 040 489 5756
gunnevi.nordstrom@porvoo.fi

suunnitteluavustaja Christina Eklund
puh. 040 489 5755
christina.eklund@porvoo.fi

Kéayntiosoite:
Asiakaspalvelupiste KOMPASSI
Rihkamatori B, katutaso

ma—pe klo 9-16

Paivays 11.12.2013, 4.4.2017,

12.4.2017

Eero Loytonen
Kaupunkisuunnittelupaallikk®




YHTEENVETO KUULEMISEN JARJESTAMISESTA LITE 6

ASEMAKAAVA 463

PORVOONPORTTI, POHJOINEN

LANSIRANTA
KAUPUNGINOSA 22, KORTTELIT 431, 460 JA 461, OSA KORTTELIA 432
SEKA ERITYIS-, VIRKISTYS- JA KATUALUEET

Asemakaavan muutos koskee:
KAUPUNGINOSA 22, KORTTELI 431, OSA KORTTELIA 432 SEKA VIRKISTYS-, KATU- JA LIIKENNEALUEET

ASEMAKAAVAN MUUTOS

la.

Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
kaavaluonnos laajemmalle koko Porvoonportin
alueen kasittaneelle suunnittelualueelle ovat olleet
nahtédvanad MRA 30 8:n mukaisesti 11.4. - 8.5.2012

ja 10. - 11.5.2012 kaupunkisuunnittelun toimitiloissa.

Kaavaluonnoksesta jatettiin kolme mielipidetta.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla,
sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Vartti-Ita-
Uusimaa seka kaupungin internetpalvelussa.

T vicky e

__alueen sijainti S
" omradets lige o

KOMMENTTIKIERROS (Alustavat lausunnot)

Alustavat lausunnot (ns. virastokierros) on pyydetty sédhkopostitse 5.1.2012 mennessa alla luetelluilta tahoilta. Saatujen lihavoidulla
merkittyjen lausuntojen lyhennelmaét ja vastineet niihin ovat alla.

kommentoija
lyhennelma kommentista

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Kuntatekniikka, viheralueet, 11.4.2012:
Alueella sijaitsevan leikkipuiston, jossa on avointa
puistotatitoimintaa, korvaava puisto tulee osoittaa
alueelle. Uudelle leikkipuistorakennukselle tulee
osoittaa paikka. Alueella oleva kookas pallo-

Alueen nykyisen leikkipuiston korvaava puisto on osoitettu alueelle. Puiston
sijainti muuttuu hieman nykyisestéa. Monitoimiareenakenttd on mahdollista
sijoittaa alueelle.

Asuntojen meluntorjunta ratkaistaan padasiassa rakenteiden
aaneneristavyysvaatimuksin. Mahdollinen leikkipuiston meluntorjunta tulisi

/jaékenttd menetetaan. Kentéan korvaisi pienehkd, n.
10 x 20 metrin laajuinen monitoimiareenakentta, joka
tulisi sijoittaa alueelle. Naiden korvaavien
rakennustdiden kustannukset tulee ottaa huomioon
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, jotta alueen
toteutuksen yhteydessa tehtévista sopimuksista
voitaisiin ohjata varoja naihin alueellisiin hankkeisiin.

Meluntorjunnan, maiseman- ja ilmanhoidon kannalta
on huolestuttavaa, ettei kaikkien uudisrakennusten
l&heisyyteen ja& mahdollisuutta vilkkaiden

toteuttaa esimerkiksi suunnittelemalla leikkipuistorakennuksesta melua
torjuva rakenne.




likennevaylien vastaisille suojaistutuksille. Tontti-
istutukset eivét asiaa valttdmatt& hoida.

Terveydensuojelu, 27.4.2012:
Ei huomautettavaa.

Sivistystoimi / varhaiskasvatuspalvelut:
Varhaiskasvatuspalveluiden edustajien seka
kaupunginpuutarhurin kanssa tutustuttiin leikkipuiston
nykytilanteeseen ja palaveerattiin
kehittamistavoitteista 27.4.2012. Todettiin, etta
palaveri korvasi erillisen lausunnon.

Palaverissa 27.4.2012 esille tuodut leikkipuiston kehittdmistarpeet on otettu
jatkosuunnittelussa huomioon. Varhaiskasvatuspalveluilla oli vaatimattomasti
erityistoiveita leikkipuistorakennuksen suhteen. L&hinna kaytettévisséa oleva
rahoitus méaarittelee puitteet toiminnalle. Saattoliikenteen jarjestelyihin on
kiinnitettdva huomiota ja ne suunnitellaankin viela tarkemmin
ehdotusvaiheeseen siirryttaessa.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos.

Paloinsin6orin kanssa kaytiin vapaamuotoinen
neuvottelu 7.5.2012. Tasséa yhteydessa todettiin mm.
pelastusteiden sijainti ja niiden suunnittelun
reunaehdot.

Liikelaitos Porvoon vesi, 10.5.2012:
Uudisrakennusten viemardginti hoidetaan tarvittaessa
kiinteistdopumppaamoin. Lausunnon liitteena esitetyt
rasitevaraukset vesihuoltoverkostolle tulee lisata
kaavaehdotukseen. Muilta osin on syyta selvittaa
rasitetarpeet johtolaitosten kanssa.

Mahdolliset rasitetarpeet on pyritty saamaan selville johtolaitosten kanssa
ehdotusta laadittaessa.

TeliaSonera Finland Oyj, 11.4.2012:

Soneralla on lampdkeskuksessa ns. telekaapeleiden
runkopiste, joka palvelee noin 200 liittymaa alueella.
Runkopiste on tarkoitus korvata uudella jakokaapilla
kesan 2012 aikana.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus, 10.5.2012:

Suunnittelualueella on melko korkeaa rakentamista,
mista nakokulmasta alueen tdydennysrakentaminen
korkealla rakentamisella on luontevaa. Alueen
mahdollinen arkkitehtoninen tai kulttuurihistoriallinen
arvo ja muutosten vaikutukset niihin tulee kuvata
kaavaselostuksessa.

Rakennustavan ohjaaminen on tarkeaa
korkealuokkaisen lopputuloksen kannalta. Alueen
melutilanne nyky- ja etenkin ennustetilanteessa tulee
selvittaa.

Ita-Uudenmaan maakuntamuseo tulee lisata
osallisiin.

Alueen arkkitehtonisia ja kulttuurihistoriallisia arvoja ja suunnitteluratkaisun
vaikutuksia niihin on tarkasteltu asemakaavan selostuksessa.

Asemakaavaan siséltyy rakennustavan ohjaus erillisin sitovin toteutusohjein.
Meluntorjunnan tarvetta on arvioitu asemakaavan selostuksessa.

Museoviranomainen lisattiin osallisiin. Museon rakennustutkija Juha Vuorisen
kanssa neuvoteltiin alueen suunnittelun [&htdkohdista, kaytiin tutustumassa
alueeseen 22.5.2012 ja paadyttiin varmistamaan ndkemysten huomioon
ottaminen lausuntomenettelylla.

Porvoon museo, 1.6.2012 (lausunto pyydettiin
nahtavillaolon jalkeen neuvottelun yhteydessa
22.5.2012):

Porvoonportin korttelit toteutettiin silloisen Porvoon
kaupungin ensimmaisena aluerakentamiskohteena
lyhyen ajan sisalla, mika korostaa alueen paikallista
kulttuurihistoriallista arvoa. Rakennusryhmat
muodostavat keskitetyn kokonaisuuden, joka on
verrattain varhainen ns. uusruutukaavan toteutus
Suomessa. Siina perinteisen ruutukaavan ja
toiminnallisesti hierarkkisen lahidperiaatteen
ominaisuudet ovat sulautuneet. Porvoonportti on
hyvin mielenkiintoinen ja mahdollisesti ainoa
aluerakentamiskohde Suomessa ndin lahella
kaupungin keskustaa, jossa on hyédynnetty sen
koordinaatistoa.

Porvoonportin kulttuurihistoriallinen arvo tulisi ottaa
huomioon jatkosuunnittelussa.
Taydennysrakentamisen keskeinen periaate on
lahte& alueen historiallisista ehdoista ja tutkia
kehittdmismahdollisuuksia alueen omaa sisaista
logiikkaa hyvaksikayttaen. Asemakaavaluonnos
kaipaa téllaista kehittelya. Kriittisimmin museo
suhtautuu 12-kerroksiseen uudisrakennukseen, joka
raikeimmin hamartaa alkuperaisia kaavoituksellisia
tavoitteita.

Kaavahanke osoittaa, etta tarve modernin

Porvoonportin alueen suunnittelu- ja toteutushistoriaa ja kulttuurihistoriallisia
tasoja on tarkasteltu asemakaavan selostuksen kohdassa 3.1.3. Kehitetyn
suunnitteluratkaisun vaikutuksia alueen arvoihin on pohdittu asemakaavan
vaikutusten arvioinnissa selostuksen kohdassa 5.4.2.

Asemakaava-alue on jaettu osiin ja jatkettu suunnittelua ensi vaiheessa
alueen pohjoisella osalla. Kehitetyssa suunnitelmassa alueen keskelle
sijoitettu 12-kerroksinen uudisrakennus on madaltunut
kahdeksankerroksiseksi. Museoviranomainen on taydentanyt edelleen
nakemyksidan alueesta uudelleen néhtaville asetetun luonnoksen
yhteydessa.




rakennusperinndn inventoinnille Porvoossa on suuri,
silla taméan aikakauden rakennuksiin ja ymparistdihin
kohdistuvat suurimmat muutospaineet. Aikaansaatu
tieto avaisi nakemaan arkisen ymparistdn arvon ja
merkityksen oman aikansa ilmiéiden kuvastajana.

KIINTEISTONOMISTAJAT

Alueen kiinteistdt ovat kolmen asunto-osakeyhtion, ndiden yhdessa omistaman is&nndintiyhtion sekd Porvoon kaupungin
omistuksessa. Lisaksi alueen eteldosassa olevan kiinteiston 434 - 10 omistaa Porvoon A-asunnot Oy. Alueen yksityisilla
maanomistajilla on yhteinen isénndinti. Asemakaavanmuutosluonnoksen nahtévilldolon jalkeen hanketta esiteltiin yhtididen
yhtidkokouksissa seuraavasti:

431 - 1 ja 2 seka 433 - 1: As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport (Raatimiehenkatu 2 - 12, Pormestarinkatu 1 - 5): 15.5.2012
434 - 1: As. Oy Nasinkumpu — Nasehojd Bost. Ab (Pormestarinkatu 8 - 12): 24.5.2012

434 - 3: As. Oy Nasinsilta — Nasebro Bost. Ab (Pormestarinkatu 2 - 6): 23.5.2012

432 - 1 Oy Nasin Isdnnointi — Ab Nase Disponent (Maistraatinkatu 4): omistajan edustaja lasné kaikissa edellisissa yhtitkokouksissa

NAAPURIT JA MUUT OSALLISET

Saapuneet mielipiteet on mainittu. Naapurit, joille hankkeesta on tiedotettu, on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohdassa
6.2.

Mielipide 1. Kaksi yksityishenkild& ja kuuden Suunnittelualue on rajattu uudelleen ja valmistelua on jatkettu Porvoonportin
nimen nimilista kiinteistosta 433-1, As. Oy alueen pohjoisella osalla. Tassa mielipiteessa esitetyt kommentit koskevat
Porvoonportti / Pormestarinkatu myds alueen eteldista osaa, jonka suunnittelua ei toistaiseksi ole edistetty.
1-5, 25.4.2012. Nain ollen vastineessa on kasitelty lahinna alueen pohjoista osaa koskevia

nakemyksia. Mielipiteen esittdjien asuma kiinteistd ei nyt sisally
Rakennusoikeuden lisdys on ylimitoitettu. Suunniteltu | asemakaavaan. Asemakaava ei kaytannossa vaikuta Pormestarinkadun
55 — 70 prosentin vaeston lisays ei ole liikenneolosuhteisiin.

hyvaksyttavaa.
Asemakaavatyon yhtend keskeisend tavoitteena on tutkia lisdrakentamisella
Raatimiehenkatu 6:n ja 12:n paatyihin sijoitetut mahdollisuutta tiivistaé aluetta, sijoittaa alueelle uutta rakentamista ja
uudisrakennukset varjostavat tehokkaasti naita taloja. | saavuttaa alueen maanomistajille taloudellista hy6tya tamén
lisdrakennusoikeuden myynnilla. Alueen taloyhtiét ovat aikanaan yhdessa
Pormestarinkadun liikennemaara lisaantyy hakeneet kaupungilta asemakaavan muuttamista, jota nyt valmistellaan.
huomattavasti tdydennys- ja lisdrakentamisen myéta. | Lisdrakentaminen luonnollisesti edellyttaa joitakin myoénnytyksia, kun
ymparistd muuttuu nykyisesta tilanteesta. Joitakin puita joudutaan
Viheralueet vahenevéat huomattavasti. Téméa koskee poistamaan ja uudet asukkaat tarvitsevat autopaikkoja. Alue on kuitenkin
mm. korttelin 433 pihaa seka korttelin pohjoispuolista | lahtokohtaisesti niin valja, ettd lisdrakentaminen nayttaé olevan mahdollista.
puistoaluetta. Puita joudutaan kaatamaan.
Luonnokseen verrattuna uusien talojen kerroslukuja on madallettu. Alueen
Leikkikentta on sijoitettu alueen keskelle, mika keskelle ns. lampoékeskustontille sijoittuva talo on nyt kahdeksankerroksinen
tarkoittanee etta liikenne sinne suuntautuu ja Raatimiehenkadun varren tonteille tulevat uudet talot kuusikerroksisia.
Pormestarinkadulta hairiten asukkaita.
Pysakointi sijoittuu kolmen uudisrakennuksen osalta kokonaan keskitettyyn

Lisarakentaminen edellyttédé paljon uutta pyséakdintilaitokseen. Muun lisdrakentamisen autopaikat ovat sijoitettavissa
pyséakaintitarjontaa, josta osa sijoittuu nykyisille maantasoon. Leikkikentan huoltoajo tapahtuu Maistraatinkadun kautta eika
viheralueille. se ndin ratkaistuna hdiritse nykyisten talojen asukkaita juuri lainkaan.

Yhteenvetona suunnitelmasta todetaan, etta kortteliin
432 suunniteltu kaksitoistakerroksinen talo voitaneen
hyvaksya, mutta sen korkeutta voisi tarkistaa. Muita
uudisrakennuksia sen sijaan ei pida toteuttaa, koska
ne muuttavat vehrean ja ilmavan asuinalueen
betonigetoksi.

Mielipide 2. Yksityishenkild kiinteistosta 434-1, Asemakaava-alue rajautuu nyt kasittdmaan Raatimiehenkadun ja
As. Oy Nasinkumpu / Pormestarinkatu 12, Maistraatinkadun varsien alueet eika siis ulotu Pormestarinkadulle asti.
11.5.2012.
Asemakaavatyon yhtena keskeisena tavoitteena on tutkia lisarakentamisella
Alueella tarvitaan uudistamista ja myos mahdollisuutta tiivistaa aluetta, sijoittaa alueelle uutta rakentamista ja
lisdrakentamista nykyisen rakennuskannan saavuttaa alueen maanomistajille taloudellista hy6tya tamén
korjaamisen rahoittamiseksi. On kuitenkin lisdrakennusoikeuden myynnilla. Lisdrakentaminen luonnollisesti edellyttaa
totuudenmukaisesti selvitettava asukkaille, mitk& ovat | joitakin mydnnytyksid, kun ympéaristd muuttuu nykyisesta tilanteesta. Alue on
muutokset asuinymparistdon. kuitenkin lahtokohtaisesti niin vélja, etté lisrakentaminen nayttaa olevan
mahdollista.

Porvoonportti on ollut hyva asuinpaikka, jossa
asuntojen hintataso suhteessa ympariston laatuun on
ollut edullinen. Suurten talojen ja niitd ympéardivan
vapaan tilan suhde on suunniteltu alun perin
toimivaksi. Kaupunkirakenteen tiivistaminen on
kyseenalaistettava, jos se osoittautuu pelkéksi
tehokkuuden tavoitteluksi. Kaadettu puu ja taytetty




tila on vaikea korvata.

Etenkin alueen lounaiskulmasta muodostuu aivan
liian ahdas, jos otetaan huomioon opiskelija-
asuntotalohanke ja jo rakennettu senioritalo.

Mielipiteessé otetaan kantaa opiskelija-
asuntotalohankkeen asemakaavanmuutokseen
(asemakaava 472, hyvaksytty 29.5.2013,
lainvoimainen), joka oli tuolloin vireilla rinnan
Porvoonportin alueen asemakaavaluonnoksen
kanssa. Naita nakokohtia ei ole katsottu tarpeellisiksi
toistaa tdssa yhteydessa, vaan ne pyrittiin ottamaan
huomioon opiskelija-asuntohankkeen
kaavavalmistelussa.

Mielipide 3. Yksityishenkild kiinteistdosta 434-1,
As. Oy Nasinkumpu / Pormestarinkatu 12,
9.5.2012.

Mielipiteessé otetaan paaasiassa kantaa opiskelija-
asuntotalohankkeen asemakaavanmuutokseen
(asemakaava 472, hyvaksytty 29.5.2013,
lainvoimainen), joka oli tuolloin vireilla rinnan
Porvoonportin alueen asemakaavaluonnoksen
kanssa. Naité nakokohtia ei ole katsottu tarpeellisiksi
toistaa tdssa yhteydessa, vaan ne pyrittiin ottamaan
huomioon opiskelija-asuntohankkeen
kaavavalmistelussa.

Lisaksi mielipiteessé korostetaan puistojen merkitystéa
asumisviihtyvyydelle. Esitetddn ns. vanhuspuiston
perustamista. Mielipiteessé toivotaan, etta
kaupunkilainen voisi luottaa paattdjien toimimiseen
kaupunkilaisten hyvaksi sen sijaan ettd vastuu oman
elinymparistdn muutosten seuraamisesta on
kaupunkilaisella itsellaan.

Asemakaava-alue rajautuu nyt kasittdmaan Raatimiehenkadun ja
Maistraatinkadun varsien alueet eika siis ulotu Pormestarinkadulle asti.

Mielipiteessa esitetty idea ns. vanhuspuistosta on kaikin puolin kannatettava
ja sité onkin syyta tutkia lisda viimeistaan siina vaiheessa, kun
Pormestarinkadun varren kiinteistdjen asemakaavaa muutetaan.
Pormestarinkadun entisella pelikentalla on mita todennékdisimmin jonkin
verran kaytettavissa tilaa myds puistorakentamiselle, vaikka suurin osa
pelikentasta otettaneenkin tehokkaamman rakentamisen piiriin.




1b.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
kaavaluonnos ovat olleet nahtavana
suunnittelualueen uudelleenrajauksen jéalkeen
MRA 30 8:n mukaisesti 11. — 21.12.2013ja 7. —
31.1.2014 asiakaspalvelupiste KOMPASSissa.
Kaavaluonnoksesta jatettiin nelja mielipidetta.

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

Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)
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KOMMENTTIKIERROS (Alustavat lausunnot)

Alustavat lausunnot (ns. virastokierros) on pyydetty séhkopostitse 5.1.2012 mennessé alla luetelluilta tahoilta. Saatujen lihavoidulla
merkittyjen lausuntojen lyhennelmat ja vastineet niihin ovat alla.

kommentoija
lyhennelma kommentista

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Ympéaristonsuojelu, 31.1.2014:
Meluntorjuntamaarayksen tulee koskea kaikkia
korttelin 460 rakennuksia. Rakentaminen tulisi
toteuttaa ymparistdohjelman mukaan
mahdollisimman energiatehokkailla rakenteilla.
Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu tulee ottaa
huomioon.

Autopaikkavaatimuksessa tulee ottaa huomioon
sijainti keskusta-alueella hyvien
joukkoliikenneyhteyksien valitttméassa laheisyydessa.

Maaperan pilaantuneisuutta koskeva maarays
ehdotetaan muutettavaksi muotoon: "Maaperan
mahdollinen pilaantuneisuus on selvitettdva vanhan
lampdkeskuksen tontilla ennen rakennusluvan
mydntéamista. Pilaantunut maapera on kunnostettava
ympaéristonsuojeluviranomaisen edellyttdmalla tavalla
viimeistédén rakentamisen yhteydessa.”

Adneneristavyysvaatimuksen esitystavassa kaavaluonnoksessa oli
valitettava piirustusvirhe, joka on luonnollisesti korjattu
asemakaavaehdotukseen.

Autopaikkavaatimuksen muotoilua on kehitetty ja kaytanndssa kevennetty.
Lisaksi autopaikkavaatimukseen on muotoiltu liikkumisen apuvalineita ja
yhteiskayttdautoja koskevia huojennuksia.

Maaperén pilaantuneisuutta koskeva kaavamaardys on muotoiltu uudelleen
ehdotetulla tavalla.

Terveydensuojelu, 30.1.2014:

Asuinrakennusten korvausilman ottopisteet tulee
sijoittaa siten, etta liikenteestéa johtuvat epapuhtaudet
eivat kulkeudu asuintiloihin.

Asemakaavamaarayksia on tdydennetty sisdilman laadun takaavalla
maarayksella.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, 31.12.2013:
Pelastusteiden kanssa tulee kaavan toteutumisen
yhteydessa liséd ongelmia. Raatimiehenkatu 2-6:n
pelastustie on Raatimiehenkadulta eika tien kohdalle
voi osoittaa mahdollisuutta rakentaa pysakdintialuetta
tai autokatoksia. Sama koskee Raatimiehenkatu 8-
12:a, jonka tontille osoitettu uudisrakennus ei ole
saavutettavissa mitédén kautta.

Pelastustiet on syyta ratkaista jo
asemakaavavaiheessa.

Pelastustiejarjestelyt ovat osoittautuneet alueella tavanomaista
haastavimmiksi ja haasteet kohdistuvat nimenomaan alueella jo olevaan
rakennuskantaan. Kiinteistdt ovat tutkineet pelastustiejarjestelyja uusien
hissitornien rakennuslupamenettelyjen yhteydessa.

Asemakaavaprosessin yhteydessa neuvoteltiin pelastusviranomaisen kanssa
24.11.2014 ja tuolloin todettiin, etta kaytanndssa asemakaavan
toteutusohjeisiin siséllytetty pelastusreittisuunnitelma ohjaa
rakennussuunnittelua riittavasti.

Liikelaitos Porvoon vesi, 9.1.2014:
Uusille kiinteist6ille on rakennettava vesi-, viemari- ja




hulevesiverkostot. Viemardinti hoidetaan tarvittaessa
kiinteistopumppaamon avulla. Mahdollisista
rasitevarauksista ilmoitetaan tarkemmin suunnittelun
edetessa.

Elisa Oyj / Tuotanto/Kiinted Access, 30.1.2014:
Maantie 170:n etelareunalla on tietoliikennekaapeli.
Ei huomautettavaa.

Maantie 170 eli ns. Lantinen Mannerheiminvayla ei enda sisally
asemakaavaan. Katualueeksi myéhemmin kaavoitettavan tiealueen
aluevaraustarpeet on tarkoitus tutkia erillisen kehittdmissuunnitelman avulla.
Mahdollinen tietoliikennekaapelin siirto voi toteutusvaiheessa osoittautua
tarpeelliseksi.

Uudenmaan elinkeino-, lilkenne- ja
ymparistokeskus, 6.2.2014:

Aiempaan luonnokseen, josta Uudenmaan ELY-
keskus on lausunut 10.5.2011, kaavaratkaisu on
muuttunut. ELY-keskus viittaa aikaisempaan
lausuntoonsa ja lausuu lisdksi seuraavaa:

Maantie 170 on osoitettu katualueeksi. Olisi hyva jo
nyt suunnitella alustavasti toteutettavia
katujarjestelyja niiden hyvaksyttavyyden
varmistamiseksi.

Korttelissa 460 tulee kaikille rakennuksille antaa
aaneneristavyysvaatimus. Mikali paivaajan melutaso
asuinrakennuksen julkisivulla ylittaa 65 dB, ei télle
julkisivulle saa rakentaa parvekkeita. Mikali melutaso
on 55-65 dB tulee parveke maarata lasitettavaksi.

Olisi hyva varmistaa, ettei liikenteen
pakokaasupéaasttjen suhteen tule ongelmia. HSY:n
suosituksia tulisi noudattaa.

Polkupyorapaikkamaaraystéa ELY-keskus pitda
edistyksellisena.

Maantie 170 on rajattu ulos kaavaehdotuksesta. Helmikuussa 2017 kaydyssa
lahinna yleiskaavoituksen tarpeisin jarjestetyn neuvottelun yhteydessa
Uudenmaan ELY-keskuksen edustajan kanssa on todettu tarve laatia
yhteistydssé ELY-keskuksen ja kaupungin kanssa kehittdmissuunnitelma
maantiealueelle. Kehittdmissuunnitelman avulla pystytddn maaritteleméaén
tulevan katualueen aluevaraus ja laatimaan asemakaava tiealueelle.

Syksylla 2014 on tarkistettu kuntatekniikan suunnittelun kanssa
korttelialueiden rajoja. Samalla on otettu huomioon nykyisten maanteiden
varsille tulevien kevyen liikenteen yhteyksien liittyminen Porvoonportin
alueen sisdiseen raitistoon.

Korttelin 460 &aneneristavyysvaatimusmerkinnéssa oli valitettava virhe, joka
on korjattu asemakaavaehdotukseen. Ehdotuksen
aaneneristavyysmaarayksia on muutenkin tarkennettu. Helsingin seudun
ymparistopalvelut HSY:n liikenteen pakokaasupaéastéja koskevat
suojaetaisyyssuositukset eivat tayty kaava-alueella. N&ain ollen asuntojen
sisdilman laatutaso varmistetaan tadydennetyin kaavamaarayksin.

Porvoon museo / Itd&-Uudenmaan
maakuntamuseo, 31.1.2014:

Alue on verrattain varhainen ns. uusruutukaavan
toteutus Suomessa. Alueen kulttuurihistoriallista
arvoa korostaa se, etta se on ainoa yhtenéinen
lyhyen ajan kuluessa toteutunut kerrostalovaltainen
aluerakentamiskohde Porvoossa. Liséksi
Porvoonportti on mahdollisesti ainoa
aluerakentamiskohde Suomessa nain lahella
kaupungin keskustaa, jossa on hyddynnetty vanhan
keskustan koordinaatistoa.

Museon nakokulmasta tdydennysrakentamisen
keskeinen periaate on lahtea alueen historiallisista
ehdoista kasin ja alueen omaa sisaista logiikkaa
kayttaen tutkia kohteen mahdollisuuksia.
Kaavoituksellisiin haasteisiin vastaamiseksi, tulisi
kaava-aineistossa tarkastella myds Porvoonportin
kulttuurihistoriallisia tasoja. Nakemysta rakennetusta
ymparistosta tulee syventaa.

Museo painottaa aiemminkin esittdmaansa
nakemysta, jonka mukaan tarve modernin
rakennusperinnén inventoinnille on Porvoossa suuri.

Uudisrakentamisen rakennustapamaaraysten tulisi
olla yksityiskohtaisesti esilla kaavan
ehdotusvaiheessa.

Mahdollisista arkeologisista intresseista tulee pyytaa
Museoviraston lausunto.

Asemakaavan selostuksen kohdassa 3.1.3 on tarkasteltu Porvoonportin
alueen rakentamisen vaiheita ja pyritty myds pohtimaan alueen merkitysta
kaupunkirakenteen kehittymisessa. Néakemystéa rakennetusta ymparistosta on
syvennetty museoviranomaisen toivomasti. Tata historiallista taustaa vasten
on asemakaavan vaikutusten arvioinnissa tarkasteltu asemakaavaratkaisun
vaikutuksia alueen kulttuurihistoriallisiin arvoihin.

Porvoonportin alueen rakentuminen empirekeskustan koordinaatistoon
nayttaa asemakaavan selostuksen kohdan 3.1.3 tarkastelun perusteella
olevan monen tekijan yhteisvaikutusta. Ensimmainen luonnos alueen
rakenteeksi oli aivan erilainen kuin toteutunut ruutukaavaa muistuttava
rakenne. Tama ei toki sindnsa vahenna alueen merkitysta
museoviranomaisen viittaamana uusruutukaavaideologian heijastumana.

Samanaikaisesti Porvoonportin kanssa rakennettiin silloisen Porvoon
maalaiskunnan puolelle Gammelbackan lahiota. Myds Eestinmaki ja
Kevatkumpu taydentavat 1970-luvun lahiokerrostalokantaa alueella.

Asemakaavaehdotukseen on siséllytetty rakennustapaohje, jolla
rakentamista ohjataan laadukkaan lopputuloksen saavuttamiseksi.
Rakennustapaohjetta laadittaessa on museoviranomaisen lausunnossaan
esittdmasta toiveesta huolimatta paadytty huolellisen harkinnan jalkeen
verrattain valjaan esitystapaan. Talla ratkaisulla pyritddn antamaan riittavasti
véljyytta ehka pitkénkin ajan kuluessa toteutuvien paavaylien reuna-alueiden
suunnitteluun, jossa mahdollisesti on I8ydettavissa ajan mydta hyvinkin
innovatiivisia alueelle hyvin sopivia ratkaisuja. Entisen lampdkeskustontin
uudisrakentamisen ohjaus pohjautuu nyt jo konkreettisen muodon
saaneeseen toteutussuunnitteluun, joka on tuottanut tontille hyvin
ymparistoonsa soveltuvan verrattain ndyran ratkaisun.

Asemakaavan vaikutuksia alueen kulttuurihistoriallisiin tasoihin on pohdittu
vaikutustenarvioinnissa selostuksen kohdassa 5.4.2.

Museovirastolta on tiedusteltu kantaa lausumisen tarpeesta mahdollisista
arkeologisista intresseista. Intendentti Teija Tiitinen on ilmoittanut
sahkopostitse 28.1.2015, ettéd arkeologinen intressi nayttaa talla
asemakaava-alueella hyvin véhaiselta eikd Museovirasto née tassa
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| tapauksessa tarvetta antaa lausuntoa.

KIINTEISTONOMISTAJAT

Alueen kiinteistot ovat yhden asunto-osakeyhtion, sen ja kolmen muun yhdessa omistaman isanndintiyhtion seka Porvoon kaupungin,
Porvoon seurakuntayhtyman ja Suomen valtion omistuksessa. Alueen yksityisilla maanomistajilla on yhteinen isanndginti.
Asemakaavanmuutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen hanketta esiteltiin asunto-osakeyhtién yhtiékokouksessa 21.1.2014:

431 - 1 ja 2 seka 433 - 1: As. Oy Porvoonportti — Bost Ab. Borgaport (Raatimiehenkatu 2 - 12, Pormestarinkatu 1 - 5)

Nasinméaen hautausmaa-alue:
Porvoon seurakuntayhtyméd, yhteinen
kirkkoneuvosto 16.1.2014 § 5:

Porvoon kaupunki ja seurakuntayhtyma ovat
viimeisten 10 — 15 vuoden aikana keskustelleet
useasti asemakaavan laatimisesta Nasinmaen
alueelle. Seurakuntayhtyméan nakemyksen mukaan
neuvotteluissa puhutut kaavatydn etenemisen
ajalliset tavoitteet eivat nyt nayta toteutuvan.

Luonnoksena nahtavilla ollut asemakaava- ja
asemakaavanmuutos rajoittuu (ja sisaltaa pienia osia)
seurakuntayhtyman maa-alueista ottamatta sita
kuitenkaan kokonaisuudessaan tarkasteluun.
Hautausmaan laajennusta on nyt rakennettu
poikkeamisluvin. Tama ei ole tarkoituksenmukaista,
vaan kokonaisuus tulisi tutkia ja ratkaista
asemakaavalla.

Kirkkoneuvosto esittaa, ettd asemakaava-alueeseen
sisallytetdan ainakin myds seurakuntayhtyman
omistamat kiinteistét 638-485-1-11 ja 1-16.
Perustelut:

1. Lisdrakentaminen yhdessa kaupungin
tavoitteleman liityntapysékdintialueen kanssa
vaikuttanee hautausmaan tulevan paikoitusalueen
toimivuuteen

2. Hautausmaalle suuntautuvan liikkenteen ratkaisut
vaikuttavat sekd Porvoonportin alueeseen etta
hautausmaan laajennusratkaisuihin.

3. Hautausmaatoimintaa palveleva rakentaminen
tulisi ratkaista jo nyt, koska se on osoittautunut jo
Porvoonportin nykyisille asukkaille térkeéksi.

Mielipide Nasin hautausmaa-alueen ainakin osittaisesta sisallyttamisesta nyt
valmisteilla olevaan asemakaavaan on huolellisesti perusteltu. Nasinméen
alueella ei talla hetkellé ole lainkaan asemakaavaa, vaan maankayton
suunnittelua ohjaa ns. keskeisten alueiden osayleiskaava vuodelta 2004.

Porvoonportin pohjoisen osan asemakaavaehdotuksen valmistelun
yhteydessa uutena kaéanteena havaittiin tarve laatia maantien 170 eli ns.
Lantisen Mannerheiminvaylan tiealueelle kehittamissuunnitelma, jotta
katualueeksi muutettavan tien reunojen tilantarve pystyttaisiin tutkimaan
huolellisesti. Nain ollen maantie 170 on nyt rajattu pois asemakaava-
alueesta. Tassa tilanteessa on ilmeista, ettd asemakaavaa ei voidakaan
ulottaa mielipiteen esittdjan maa-alueelle. Nasin hautausmaa-alue sinansa
sisaltyy edelleen kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan ja kaavatyéta
edistetdaan hankkeen priorisoinnin perusteella laaditun aikataulun mukaan.

NAAPURIT JA MUUT OSALLISET

Saapuneet mielipiteet on mainittu. Naapurit, joille hankkeesta on tiedotettu, on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohdassa

6.2.

Mielipide 4. Yksityishenkild, 31.1.2014.

Alueen vélja ja vehrea rakenne sopii hyvin yhteen
Lansirannan uudempien asuinalueiden kanssa, jotka
ovatkin onnistuneita. Alueen sijainti keskustan ja
Vanhan Porvoon lahelld on hyva. Porvoonportin
nykyinen rakenne tulee sdilyttda sen sijaan etté
pilataan alue liialla tiiviydella ja "harmaalla betonilla”.

Asemakaavatyon yhtend keskeisend tavoitteena on tutkia lisdrakentamisella
mahdollisuutta tiivistaa aluetta, sijoittaa alueelle uutta rakentamista ja
saavuttaa alueen maanomistajille taloudellista hy6tya taman
lisdrakennusoikeuden myynnilla. Lisdrakentaminen alueella nayttéaa olevan
mahdollista, koska alue on melko véljasti rakennettu, on Lansirannan
rakentuessa muuttunut aiemmasta lahiomaisesté alueesta selkeésti osaksi
keskustaa ja sijaitsee nain ollen aivan joukkoliikenteen ja kaupallisten seka
julkisten palvelujen aérella. Lisdrakentaminen luonnollisesti edellyttéa joitakin
mydnnytyksid, kun ymparisté muuttuu nykyisesta tilanteesta. Asemakaavaan
sisallytettdvan rakennustapachjeen avulla turvataan kaupunkikuvallisen
laatutason sailyminen ja lisdrakentamisen sopeuttaminen olemassa olevaan
rakennuskantaan.

Mielipide 5. Yksityishenkild kiinteistdsta 431-2,
As. Oy Porvoonportti / Raatimiehenkatu 6,
29.1.2014.

Mielipiteen esittdja kertoo asuneensa asunnossa 30
vuotta. Piha on kaunis ja vehred. Matalia taloja ei ole
toivottavaa korottaa. Yhtiossa meneillaéan olleet
raskaat korjaukset ovat koetelleet asukkaita
henkisesti, koska asuminen ei ole ollut tydn aikana
koko ajan mahdollista. Moni asukas on myos yhtion
osakas. llmapiiri on muuttunut tehokkuuden ja
taloudellisen hyddyn tavoittelun takia. Jos pihan puut
poistetaan pysakoinnin takia, menetetaan viihtyisyys
ja leikkipaikka.

Asunto-osakeyhtio on lapikaynyt mittavia korjauksia, jotka varmasti ovat
olleet raskaita asukkaille ja osakkaille. Korjaukset jatkuvat edelleen
parvekesaneerauksina. Asemakaavatydssa tavoitellaan osaltaan taloudellista
hy6tya asunto-osakeyhtidlle. Luonnollisesti lisdrakentaminen edellyttaa
joitakin myénnytyksia, kun ymparistd muuttuu. Yhtené keskeisena ja
nimenomaan asunto-osakeyhtion asettamana suunnittelun reunaehtona
sailytetaan yhtidpihat edelleen nykyisen laajuisina todella laajoina ja avarina
istutettuina piha-alueina leikki- ja oleskelualueineen.




Mielipide 6. Yksityishenkild kiinteistdsta 434-2,
As. Oy Porvoonportti / Raatimiehenkatu 2-6,
30.1.2014.

Porvoonportti on vehred, viihtyisa, rauhaisa mukavan
asumisen paikka. Nyt ahneuden takia kaikkialle pitéisi
rakentaa 6 - 8 —kerroksisia asuintaloja.
Maistraatinkadulle sijoitetut uudet talot peittavéat
nakymat varsinkin nelikerroksisten talojen asukkailta.
Uusien hissien rakentaminen on jo vienyt nakymia.
Asukkaat ajautuvat nain maisemattomaan sumppuun.
Tama ei lisda asuntojen arvoa.

Raatimiehenkadun varren uudet talot vievat nékymaét
hautausmaan suuntaan, jossa kauniit valot pimeén
aikaan ovat ilahduttaneet. Lisdéntynyt autojen maara
lisdd melua ja turvattomuutta.

Mielipiteen esittaja ihmettelee, miksei asukkaita
kuunnella alueen tiivistamistavoitteissa. Ei lisaa taloja
Porvoonporttiin!

Asemakaavatydssa tavoitellaan osaltaan taloudellista hydtyd asunto-
osakeyhtidlle. Luonnollisesti lisarakentaminen edellyttaa joitakin
myonnytyksia, kun ymparistd muuttuu. Ikkunanakymatkaan eivat voi sailya
muuttumattomina. Uudisrakennusten sijoittelussa on pyritty ratkaisuun, jossa
varsinkin Raatimiehenkadun varren nakymat sailyvat edelleen
mahdollisimman avarina. Uudet talot on sijoitettu nykyisten talojen véliin ja
reunoille eikd suoraan eteen.

Maistraatinkadun varrelle asunto-osakeyhtion pihojen nurkkiin osoitetut
uudisrakennukset ovat madaltuneet kahdella kerroksella néhtévilla olleeseen
asemakaavaluonnokseen verrattuna. Myés Tolkkistentien varren taloja on
madallettu. TAma on osoituksena siitd, etté asukkaita todellakin on kuunneltu
kaavaprosessin yhteydessa. Silti suunnitteluratkaisu on aina jonkinasteinen
kompromissi.

Asumisen tuottama lisdliikenne mahtuu nykyisille katualueille eik& sen voida
arvioida aiheuttavan merkittavia hairidité, koska nopeudet pysyvat alhaisina
ja lapiajoa alueella ei esiinny. Nykyisissa taloissa ei niin ikdan ole lainkaan
asuntoja maantasokerroksissa.

Mielipide 7. Yksityishenkild kiinteistdsta 434-1,
As. Oy Porvoonportti / Raatimiehenkatu 12,
16.12.2013.

Verrattaessa Lantisen Mannerheiminvaylan ja
Tolkkistentien varsille sijoitettuja uudisrakennusten
kortteleita ja niiden vaikutuksia olemassa oleviin
taloihin ovat ndma uudiskorttelit eriarvoisessa
asemassa. Esimerkiksi ne Raatimiehenkatu 4:n ja
10:n asunnot, joissa on ikkunoita pohjoiseen
avautuvat myos etelaén piha-alueille. Sen sijaan
Raatimiehenkatu 12:ssa on mygs vain lanteen
Tolkkistentien suuntaan avautuvia asuntoja. Naiden
asuntojen oleskelutilat ja parvekkeet avautuvat ilta-
auringon suuntaan lanteen. Asuntojen
aaneneristavyys on nykyaan niin hyva, etta uutta
talomassaa ei meluntorjunnan takia tarvita
Tolkkistentien varteen.

Kaavaratkaisun kehittdmisehdotuksia:

- Tolkkistentien varren talot voisi osoittaa
rakennettavaksi kiinni Tolkkistentien puoleiseen
rakennusalan rajaan. Massa voisi sijoittua siten, etta
kapein osa rungosta kaantyisi kohti itdd. Luonnoksen
havainnekuvien L-muotoinen massa vaikuttaa liian
optimistiselta toteutuakseen, ellei sitten rakennusalan
muotoilulla pakoteta ratkaisuun.

- Tolkkistentien varren uudisrakennusten kerrosluku
voisi porrastua madaltuen kohti eteldd. Tama palvelisi
myds Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan
risteysalueen kaupunkikuvallista kehittdmista

Lisaksi mielipiteessé oli pysakointi- ja
likennejarjestelyja koskevia kysymyksia, joihin on
vastattu mm. neuvottelussa mielipiteen esittgjan
kanssa 6.2.2014.

Mielipiteesséa on esitetty lukuisia hyvia kaavaratkaisun kehittdmisehdotuksia,
jotka on otettu huomioon kaavaehdotusta laadittaessa. Rakennusaloille on
lisatty ns. rajaan kiinni rakentamista osoittavat nuolet. Niilla tavoitellaan
eheé&é katutilan muodostusta Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan
varsille. Samalla maarays ohjaa rakentamisen mahdollisimman etééalle
nykyisista rakennuksista.

Tolkkistentien varren rakennusmassojen korkeutta on madallettu nahtavilla
olleeseen kaavaluonnokseen verrattuna. Uudisrakennukset nimenomaan
porrastuvat mielipiteessa esitetysti kohti etelédkaakkoa.
Rakennussuunnittelulle on kuitenkin haluttu antaa riittvasti vapautta, jolloin
mielipiteessa esitettyd massoittelua koskevaa L-muotoa ei ole katsottu
aiheelliseksi maéritella asemakaavassa.




2. Virallinen kuuleminen (MRA 27 §)

Kaavaehdotus ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti
nahtavana 19.4. — 19.5.2017 MRA 27 §:n mukaisesti

KOMPASSissa.

Kaavasta jatettiin yksi muistutus.

Kuulutukset kaupungin viral!jsella ilmoitustaululla,
sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla seka

kaupungin internetpalvelussa.

Lausunnot on pyydetty ja saatu seuraavilta tahoilta:

Winnarvagarn

LAUSUNNOT

Lausunnon antaja
Lyhennelmé lausunnosta

Kaupunkisuunnitteluosaston vastine

Terveydensuojelujaosto

16.5.2017 § 42:

Asuinhuoneistojen sisatilojen keskidanitasoille on
annettu vaatimukset sosiaali- ja terveysministerindn
asetuksessa 545/2015 (asumisterveysasetus).
Kaavamaarayksessa on syyta viitata niihin.

Raatimiehenkadun varren rakennusalojen
aaneneristavyysvaatimuksissa korttelissa 461 on
ristiriitaisuutta kaavan yleisiin maaraykseen nahden.

Asemakaavan yleisissa maarayksissa ja rakennusalakohtaisissa
aaneneristavyysvaatimuksissa ollut ristiriita on korjattu muuttamalla
korttelissa 461 30 dB (A) vaatimukset 32 dB (A) vaatimuksiksi.
Asemakaavan aaneneristavyysvaatimusta on tarkennettu lisaamalla viittaus
asumisterveysasetukseen.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

11.5.2017:

Lausunnossaan pelastusviranomainen nostaa esille
useita pelastustiesuunnittelun yksityiskohtia.
Pelastusviranomainen myds korostaa, etté alue on
varsinkin korttelin 431 tontin 5 ja korttelin 461 suhteen
haastava, kun suunnitellaan pelastuspaikkaa
nostolavayksikolle. Pelastusviranomainen on
sahkdpostitse auttanut lausunnon tulkinnassa ja
selventényt, etta se ei edellytd muutoksia kaavaan.

Asemakaavaehdotukseen ei ole tarpeen tehda muutoksia.

Liikelaitos Porvoon vesi

18.5.2017:

Porvoon vesi varautuu alueella tehtéviin johtojen
siirtoihin ja uusien johtojen rakentamiseen.
Hulevesimaarayksissa on kieliversioiden valinen
ristiriita.

Hulevesimaaraysten suomenkielisesta versiosta naytti puuttuvan lauseen
0sa, jonka merkitys I6ytyi ruotsinkielisesté versiosta. Puute on korjattu
asemakaavamaaraykseen.

Uudenmaan elinkeino-, lilkenne- ja
ympaéristokeskus

19.5.2017:

Lausunnossa kiinnitetddn huomiota melun
merkitykseen alueella. Uudenmaan ELY-keskuksen
mukaan olisi ollut suositeltavaa laatia yksityiskohtainen
meluselvitys melumaaraysten muotoilua varten. Jos
melu julkisivulla ylittdd 60 db(A) tulee asunnon avautua
my®s hiljaisemmalle puolelle taloa. Talle puolelle taloa
sijoitetaan makuuhuoneet. Parvekkeita ei saa sijoittaa
meluisalle sivulle. Enimméaismelutason tulee alittua
myds ulko-oleskelualueilla. Massoittelua tulisikin

Maantien 170 kehittdmissuunnitelmaa pyritdan aktiivisesti edistamaan
Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa ja se onkin edellytyksené Nasinméen
hautausmaa-alueen kaavoituksen etenemiselle. Tdméan kaavan yhteydesséa
voidaan tehda myés ratkaisuja Porvoonportin asemakaava-alueen yleisilla
alueilla.

Melumaaraykset perustuvat Porvoon meluselvitykseen 2013. Aiemmissa
lausunnoissa ei ole todettu, etteikd tdma selvitys olisi kaavan kannalta
riittdva. Lisaksi oletetaan, ettd maanteiden muuttaminen kaduiksi
myO6hemmassa vaiheessa edesauttaa ajonopeuksien madaltamista, jolloin
melutaso alueella saadaan kohtuullisemmaksi.




muuttaa niin, ettd asuinrakennuksista muodostuisi
yhtenainen julkisivu Lantisen Mannerheiminvaylan ja
Tolkkistentien suuntaan.

Maantie 170 litetddn my6hemmin hautausmaa-
alueelle laadittavaan asemakaavaan. Tama edellyttaa
maantien kehittAmissuunnitelmaa. Mikali pohjoinen
kortteli toteutetaan tata ennen, tulee rakentaminen
toteuttaa kayttdmattéd nykyistd maantien aluetta.

Muuten ELY-keskus katsoo, ettd kaava on
kulttuuriympéristén osalta yleiskaavan mukainen.
Kaava ei ole ristiriidassa alueen kulttuuri- ja
rakennushistoriallisten arvojen kanssa.

Asemakaavassa on pyritty varmistamaan asumisen terveellisyyden
tavoitteen tayttyminen seké ulkoseinan aaneneristavyytta etta ulkotilojen
melulta suojaamista koskevilla maarayksilla. Lisaksi Tolkkistentien ja
Lantisen Mannerheiminvaylan varrella on rakennettava taloja yhdistava
melumuuriseind, joka suojaa piha-alueita melulta. ELY-keskuksen
lausunnossaan esittdma yhtendinen rakennusrintama olisi
kaupunkikuvallisesti, toteutustaloudellisuuden kannalta ja olemassa olevien
asuintalojen ndkymien kannalta heikko ratkaisu. Niin ikAan asuntojen
suuntausta koskeva vaatimus saattaa osoittautua toteutusta tarpeettomasti
rajoittavaksi, mikali melutaso oletetusti saadaan katualueilla kohtuullistettua.
Rakennussuunnittelun yhteydessa tulee tehda yksityiskohtaisia ratkaisuja
asumisen terveellisyyden varmistamiseksi.

Asemakaavaan on lisatty maéarays, jonka mukaan ulko-oleskelualueiden
melutason maksimitason tulee tayttaa Valtioneuvoston melutasopéaattksen
(993/1992) mukaiset ohjearvot.

Porvoon museo / Itd&-Uudenmaan maakuntamuseo
18.5.2017:

Porvoon museo on tyytyvainen tapaan, jolla kaava-
asiakirjoissa on tarkasteltu alueen historiaa ja pohdittu
rakennustavan ohjausta. Aluetta ympardivien
viheralueiden suunnitteluhistoriaan ei kuitenkaan
perehdyta tarkemmin.

Porvoon museo katsoo, etté silla ei ole syyta
huomauttaa kaavaehdotuksesta. Porvoonportin
taydennysrakentamisen ratkaisuja ei kuitenkaan
sellaisinaan tule toteuttaa muissa vastaavanlaisissa
aluerakentamiskohteissa.

Aluetta ymparoivéat viheralueet ovat osittain virkistys- mutta osittain
suojaviheraluekaytdssa. Tama hamartaa niiden roolia alueen
suunnitteluhistorian saumattomina osina. Asemakaavan edistamisen
kannalta tarkeinta on, ettd museoviranomainen nakee
taydennysrakentamisen ratkaisut hyvin perustelluiksi. Lausunnosta ei
aiheudu tarvetta tehdad muutoksia asemakaavaan.

MUISTUTUS

Muistutus 1. Yksityishenkil® kiinteistosta 434-2, As.

Oy Porvoonportti / Raatimiehenkatu 4, ja
yksityishenkilé kuntalaisena 15.5.2017.

Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan varsien
uusia asuinkortteleita ei pida toteuttaa. Alueelle
tarvitaan joukkoliikenteelle ajokaista ja mahdollisesti
tilaa raideliikenteelle. Lisaksi tarvitaan uusia kavely- ja
pyoréteita, joiden leveys on nelja metrid. Nykyiset
kevytvaylat ovat hankalat. Esteettisesti kaava on
epaonnistunut.

Kaavan valmistelun yhteydessé on tarkasteltu liikenteen tilanvaraustarpeita
useaan otteeseen. Muistuttajan mainitsemat alueet ovat voimassa olevassa
asemakaavassa paaosin puistoalueita. Tilantarpeiden perusteella alueet
ovat otettavissa keskustamaisen asuinrakentamisen kayttéén. Lantinen
Mannerheiminvayla ei sisélly asemakaavaan ja edellyttaakin viela
kehittdmissuunnitelman laatimista, ennen kuin tulevan katualueen pohjoisen
reunan sijainti voidaan maaritella.

Rakennustapaa ohjataan kaavaselostuksen liitteend olevalla
rakennustapaohjeella. Muistutus ei aiheuta tarvetta tehda muutoksia
asemakaavaan.
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Asemakaava 463

RAKENNUSTAPAOHJE

Porvoonportti pohjoinen
22. kaupunginosa, korttelit 431, 460 ja 461, osa korttelia 432
seka erityis-, virkistys- ja katualueet

YLEISTA

Alue toteutetaan asemakaavaa ja tatéd asemakaavaselostukseen liitettya
rakennustapaohjetta noudattaen. Rakennustapaohjeen tarkoituksena on varmistaa
kaupunkikuvallisten reunaehtojen tayttyminen rakentamisen sopeuttamisessa
ymparistoonsa ja arkkitehtonisen laatutason varmistaminen.

Alue muodostuu kolmesta toisiinsa saumattomasti sulautuvasta osasta: 1960-luvun
lopulla rakennetuista kahdesta kerrostalokiinteistostéa lisakerrosrakentamisen
mahdollisuudella, kiinteistdihin liittyvasta tdydennysrakentamisesta ja entisten
maanteiden varsien uudisrakentamisesta.

Rakennustapaohjeen reunaehdoista voidaan poiketa rakennuslupaa haettaessa
tarkemmin maariteltavilté osilta, mikali toteutussuunnittelun yhteydessa l6ydetaén
seké kaupunkikuvalliselta ettd arkkitehtoniselta laatutasoltaan vahintaan
samanarvoisen lopputuloksen takaava ratkaisu. Taméa koskee &hinna véri- ja
materiaalikysymyksia sek& mahdollisesti sellaista vahvaa kokonaisarkkitehtonista
ideaa, jota ei kaavaa laadittaessa ole ollut mahdollista ottaa huomioon.
Rakennuslupavalmistelun yhteydessa tulee pyytéda kaupunkikuvasta vastaavan
viranomaisen lausunto. Téssa yhteydessa maaritellddn myds mahdollinen
kaupunkikuvan eduksi tapahtuva poikkeaminen rakennustapaohjeesta.

Alue toteutetaan energiatehokkaasti ja kytketdan kaukolamp®on. Aktiivinen ja
passiivinen aurinkoenergian hyédyntdminen on suositeltavaa. Asemakaava
viitesuunnitelmineen on valmisteltu yhteistydssa Porvoon kaupunkisuunnittelun
seka Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy:n kanssa.

Vieressa: illustraatiot Tolkkistentien kahdella vaihtoehtoisella toteutustavalla.
Kuvasta poiketen Maistraatinkadun varren vaaleansiniset uudisrakennukset
korttelissa 431 ovat kaksi kerrosta matalampia. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy
14.10.2016

SELOSTUKSEN LIITE 7

o i’ ek

ﬁnmlquﬁakﬂ C Mmmﬂlﬂﬁ E—I

Hillr it A i 1 L
e

Fomarvanias (ryepoanc s
s - S ‘ R
R TR T S P 3 A
=

T ————r—
R W Y

| e T B W PN LaTe
)
i
5
o Y Vom

T
T i i, " bt _‘

iR R T : Y e P E POk, T

u—-muup-\.,-.—.. 13 L T

|-_..e. w.-..-. 8 Sy . WA |1

b, 1y,



RAKENNUKSET

UUDET ASUINKERROSTALOT KORTTELEISSA 460 ja 461

Yleistéd massoittelusta ja aukotuksesta

Uusien asuinkerrostalojen korttelialueet tuottavat kaupunkibulevardimaisen
maaréatietoisen reunavyohykkeen aiemmin tilallisesti epdmaéaraisind hahmottuneille
entisten maanteiden reunoille. Lantisen Mannerheiminvayléan varren kolme taloa
muodostavat yhtenaisen rytmikkaan kokonaisuuden. Tolkkistentien varren toteutus
voi varioitua erillistalojen tai jopa kattolinjaltaan vinon suuren rakennusmassan ja
yhden erillisen talon valilla. Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvayléan vélisen
risteysalueen kasittely on joka tapauksessa kaupunkikuvallisesti hyvin térkeé.
Rakennukset on sijoitettava osittain kiinni rakennusalan pdavaylan puoleiseen
reunaan kaavakartan merkinnan mukaisesti.

Uudisrakentaminen sopeutetaan hienovaraisesti osaksi Porvoonportin alueen
alkuperaisté rakennustapaa. Talojen tulee muodostaa kesken&één yhteensopiva,
julkisivuiltaan rauhallinen ja vahaeleinen kokonaisuus, joka heijastelee niiden
toteutusaikaa. Ylimpien kerrosten késittelytapa voi olla hyvinkin rikas, mutta ei
tarpeettoman monimuotoinen.

Sisdankaynnit on sovitettava maastoon siten, etta katualueelle ei sijoitu portaita tai
luiskia. Mahdolliset luiskat on sijoitettava tontin puolelle tai ratkaistava korkeuserot
rakennuksen sisalla.

Julkisivujen aukotuksessa ja jasentelyssa noudatetaan havainnekuvien periaatteita.

Julkisivut

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

P&éasiallisena julkisivumateriaalina suositellaan kaytettavaksi rappausta. Levy- tai
kasettityyppinen kasittely on myds mahdollinen, jolloin julkisivumateriaali on
vapaasti valittavissa. Materiaalin tulee olla kauniisti vanheneva ja huollettavissa.
Mahdollisten saumojen tulee sijoittua harkitusti eivéatka ne saa olla suoraan
yhteydessé runkorakenteeseen. Paaasiallisen julkisivuvérin tulee olla valkea, mutta
savyltdan lammin, siis hieman kellertava tai ruskehtava. Sinertéva savy ei ole
hyvaksyttava.

Massoitteluvaihtoehdot Tolkkistientien ja Lantisen Mannerheiminkadun varrella:
erilliset massat tai yhtendinen massa. Kuvassa Maistraatinkadun varrella
korttelissa 431 olevissa uusissa taloissa on kaksi kerrosta enemmaén kuin
asemakaava sallii. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 4.11.2014.



Maantasokerros tulee pdaasiassa kasitellda ylempien kerrosten tapaan, mikéa
korostaa talojen veistoksellista kappalemaisuutta. Tama koskee erityisesti
Tolkkistentien ja Lantisen Mannerheiminvaylan puoleisia katutason julkisivuja.
Niissakin sisaénkayntien ymparistd voidaan kasitella muusta julkisivun kasittelysta
poikkeavasti. Rinteessa sijaitseva osittain maanalainen kerros, erityisesti korttelissa
461, voidaan kasitellda padasiallisesta julkisivumateriaalista poiketen kayttamalla
vaikkapa harmaata uritettua, hiottua, hienopestya tai graafista betonia,
tehostevaritysta tai vaikkapa puukuosia.

Kattomuoto

Kattomuoto on havainnekuvien tapaan padasiassa tasakatto tai niin loiva katto, etta
katosta ei muodostu hallitsevaa teemaa. Tasta voidaan poiketa, jos rakennukset
suunnitellaan poikkeuksellisen onnistuneesti yhtenaiseksi kokonaisuudeksi, jota
kattomuoto sitoo yhteen. Poikkeaminen voi tulla kysymykseen lahinna korttelissa
461, johon voidaan tutkia veistoksellista rakennuksia yhteen liittavaa vinoa
kattolinjaa.

Korttelia rajaavat aidat, muurit ja sokkelipinnat

Korkeita sokkelipintoja tulee valttad. Erityisesti korttelissa 461 tulee alarinteen
puoleiset julkisivut k&sitella julkisivumaiseen tapaan. Tarvittaessa sokkelipintojen
korkeutta pienennetdan ulottamalla julkisivuverhous sokkelin osalle tai kayttamalla
esimerkiksi istutussaleikkdja.

Tonttien valisia rajoja ei padasiassa aidata. Tonttien Tolkkistentien ja Lantisen
Mannerheiminvaylan puoleisille rajoille on tarpeen rakentaa melunsuoja-aita tai
-muuri (me-rakennusalamerkintd). Aita rakennetaan vahintaan 180 cm korkeana
em. padkatujen suuntaan ja mahdollisen rakennuslupavaiheen meluselvityksen
perusteella se voidaan suunnitella korkeammaksikin. Aita tulee suunnitella
littym&éan rakennusten julkisivuihin niin saumattomasti, etta se on julkisivujen osa.
Nain ollen aita kasitelladn materiaalien ja varitysten osalta julkisivujen tapaan.

Valaistus

Kulkureitit ja sisdédnkaynnit on valaistava tarkoituksenmukaisesti. Rakennusten
merkitysta katutilan muodostamisessa on syyta tutkia myos valaistuksen keinoin.
Valaistusratkaisu voi olla osa kokonaisvaltaista taidehankintaa.

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

Talousrakennukset

Lahinna korttelissa 461 on mahdollista rakentaa talousrakennuksia erilliselle
rakennusalalle. Talousrakennukset sijoitetaan rajaamaan pihan osa-alueita. Sokkeli
tulee toteuttaa mahdollisimman matalana. Julkisivumateriaali on vapaasti

valittavissa, mutta sen tulee muodostaa asuinrakennusten kanssa yhtendinen
kokonaisuus. Kattomuotona on loiva pulpetti- tai harjakatto. Katemateriaaliksi
suositellaan viherkattoa, joka on miellyttavaa katseltavaa pihaa ympéardivista
korkeistakin asuinkerrostaloista. Talousrakennusten suunnittelusta annettuja
ohjeita noudatetaan soveltuvin osin myds toteutettaessa vahaisia rakenteita
esimerkiksi melunsuoja-aidan yhteyteen (me-rakennusala).

Piha-alue

Rakennuslupahakemukseen tulee liittda pihasuunnitelma. Korttelissa 460 ja 461 on
hyva tutkia yhteisten leikkipaikkojen toteuttamista toiminnallisten ja taloudellisten
tarpeiden yhteensovittamiseksi. Rakennuslupaa haettaessa riittaa talléin
tarkoituksenmukaisen kokonaissuunnitelman laatiminen.

Nékyma lannesta Lantisen Mannerheiminvaylan ja Tolkkistentien risteyksesta.
Etualalla pitkd rakennusmassa, joka ei hyddynna kaavan sallimaa
enimmaiskerroslukua. Myds tallainen toteutustapa on mahdollinen. Kuva tarjoaa
esimerkin hyvasta tavasta kasitella julkisivuja. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy,
4.11.2014.



UUDET ASUINKERROSTALOT KORTTELEISSA 431 ja 432

Yleistd massoittelusta ja aukotuksesta

Kolme Maistraatinkadun linjaan asettuvaa asuinkerrostaloa muodostavat
yhtenaisen kokonaisuuden, jossa uudet talot sopeutetaan osaksi Porvoonportin
alueen alkuperaista rakennustapaa. Talojen tulee muodostaa keskenaan
yhteensopiva, julkisivuiltaan rauhallinen ja vahaeleinen kokonaisuus, joka
heijastelee niiden toteutusaikaa. Ylimpien kerrosten kasittelytapa voi olla hyvinkin
rikas, mutta ei tarpeettoman monimuotoinen.

Sisdankaynnit on sovitettava maastoon siten, etta katualueelle ei sijoitu portaita tai
luiskia. Mahdolliset luiskat on sijoitettava tontin puolelle tai ratkaistava korkeuserot
rakennuksen sisalla.

T
Nakyma lansikaakosta Tolkkistentien suunnasta kohti korttelien 431 ja 432
uudisrakennuksia. Viereiseen julkisivukaavioon verrattuna vaihtoehtoinen
toteutustapa. Kuvassa vasemmalla nakyvassa ja kortteliin 431 sijoittuvassa
uudessa asuintalossa on tdssa asemakaavaluonnoksen kehitysvaiheessa

laaditussa havainnekuvassa kaksi kerrosta enemman kuin kaava nyt sallii. Muuten

massoittelutapa muusta julkisivusta poikkeavine ylimpine kerroksineen on erittain
suositeltava. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2.9.2014.

Julkisivut

Materiaalien tulee olla korkealaatuisia ja kauniisti vanhenevia seka huollettavia.
Materiaali- ja varivalintojen tulee tuottaa tasséa rakennustapaohjeessa olevien
havainnekuvien antama vaikutelma. Mahdollisia avoimia elementtisaumoja ei
hyvaksyta. Julkisivujen aukotuksessa ja jasentelyssa noudatetaan havainnekuvien
periaatteita.

Padaasiallisena julkisivumateriaalina suositellaan kaytettavaksi rappausta. Levy- tai
kasettityyppinen kasittely on myds mahdollinen, jolloin julkisivumateriaali on
vapaasti valittavissa. Materiaalin tulee olla kauniisti vanheneva ja huollettavissa.
Mahdollisten saumojen tulee sijoittua harkitusti eivatka ne saa olla suoraan
yhteydessa runkorakenteeseen. Paaasiallisen julkisivuvarin tulee olla valkea ja
savyltdan lammin, siis hieman kellertava tai ruskehtava. Sinertava savy ei ole
hyvaksyttava.

Maantasokerros voidaan péaasiallisen julkisivumateriaalin ohella toteuttaa myos
harmaasta betonista, joka on uritettu tai hiottu/hienopesty. My6s graafinen betoni
on mahdollinen. Maantasokerrosta on mahdollista elavoittad myods
tehostevarityksella tai vaikka puukuosilla varustetulla julkisivulevylla.

Maantasokerroksen ohella my®s ylemmisséa kerroksissa voidaan kayttaa
tehostevari- tai puukuosilevykenttid, mutta hyvin harkitusti sijoitettuna. Yksi tai kaksi
ylint& kerrosta kasitelladn sekd massoittelun etta varityksen osalta padasiallisesta
julkisivun kasittelysta poikkeavasti.

T 0L & LT

Julkisivukaavio korttelin 432 toteutuksesta. Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy,
3.3.2017.



Kattomuoto

Kattomuoto on havainnekuvien tapaan paaasiassa tasakatto tai niin loiva katto, etta
katosta ei muodostu hallitsevaa teemaa. Tasta voidaan poiketa, jos rakennukset
suunnitellaan poikkeuksellisen onnistuneesti yhtenaiseksi kokonaisuudeksi, jota
kattomuoto sitoo yhteen. Ylimman kerroksen ylapuolelle eli ullakon tasolle saa
sijoittaa ilmanvaihtokonehuoneen, mutta sen tulee olla julkisivulinjasta
sisdanvedetty ja véritykseltdan seka materiaaleiltaan alisteinen. Tésté voidaan
perustellusti poiketa edelld mainitulla rakennuskokonaisuuteen liittyvalla
perusteella.

Korttelia rajaavat aidat ja sokkelipinnat

Korkeita sokkelipintoja tulee valttaa, vaikka niitd maaston muodoista johtuen voi
syntya alarinteen puolelle. Rakennuslupavaiheessa selvitetaan tapauskohtaisesti,
miten liian korkeita, yli yhden metrin korkuisia sokkeliosuuksia on mahdollista
valttaa. Tarvittaessa sokkelipintojen korkeutta pienennetaan ulottamalla
julkisivuverhous sokkelin osalle tai kayttamalla esimerkiksi istutusséleikkoja.

Tonttien valisia rajoja ei padasiassa aidata korttelissa 431. Aitaaminen
katualueiden suuntaan on mahdollista enintd&n noin 120 cm korkealla metallisella
ns. pinna-aidalla.

Valaistus
Kulkureitit ja sisédnkaynnit on valaistava tarkoituksenmukaisesti.

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

Talousrakennukset

Lahinna korttelissa 431 on mahdollista rakentaa talousrakennuksia suurelle piha-
alueelle. Talousrakennukset sijoitetaan rajaamaan pihan osa-alueita. Sokkeli tulee
toteuttaa mahdollisimman matalana. Julkisivumateriaali on vapaasti valittavissa,
mutta sen tulee muodostaa asuinrakennusten kanssa yhtendinen perusteltu
kokonaisuus. Kattomuotona on loiva pulpetti- tai harjakatto. Katemateriaaliksi
suositellaan viherkattoa, joka on miellyttavaa katseltavaa pihaa ympéardivista
korkeistakin asuinkerrostaloista.

Piha-alue

Rakennuslupahakemukseen tulee liittda pihasuunnitelma. Korttelissa 431 uusien
asuintalojen tontit ovat niin ahtaita, etta niiden leikki- ja oleskelupihatoiminnot tulee
toteuttaa yhteisina korttelin kiinteistdjen kanssa. Rakennuslupaa haettaessa riittda
talléin tarkoituksenmukaisen kokonaissuunnitelman laatiminen.

PYSAKOINTILAITOS, LPA-2 —korttelialue korttelissa 432

Yleista

Korttelialueelle rakennetaan pysékaintilaitos, jolle sijoitetaan asuinkerrostalojen
korttelialueiden (AK) autopaikkoja. Ensisijaisesti korttelialueen mitoituksessa on
tavoiteltu korttelien 432 ja 431 uusien asuinrakennusten autopaikkatarpeen
ratkaisemista. Laitos istutetaan huolellisesti loivaan rinteeseen siten, etta ylatasolle
likenndidaan Maistraatinkadulta ja alatasolle Pormestarinkadulta vanhan
pelikentan poikki. Pysakaintilaitoksen ita- ja eteldinen julkisivu on
kaupunkikuvallisesti merkittava. Laitoksen korkeus on méaaritelty siten, ettd se on
lahtokohtaisesti kaksitasoinen. Télldin alataso uppoaa p&éosin rinteeseen.
Laitoksen ylatasolle saa rakentaa autokatoksia, kun otetaan huomioon palon
levidmisen rajoittaminen.

Julkisivut

Julkisivujen toteutetaan graafisen ja maalatun betonipinnan jannittavana
vaihteluna. Maalatuissa pinnoissa kaytetaan alueen historialliseen asuun sointuvia
varisavyja, kuten murrettuja vihreda, punaruskeaa ja keltaista. Sokkeli on uritettua
tai hiottua/hienopestya betonia. Alarinteen puolelle muodostuvaa korkeaa
sokkelipintaa ei sellaisenaan hyvaksytd, vaan sokkeli kasitellaén talldin julkisivun
tapaan. Itinen julkisivu muodostaa tontin rajalle tukimuurimaisen pinnan
naapurissa olevan lilkkerakennuksen takapihalle. Se voidaan kéasitella hieman
vaatimattomammin kuin eteldinen julkisivu, mutta varivaihtelua tulee tallakin sivulla
olla.

Katto

Pysakaointilaitoksen katon muodostavat mahdollisten autokatosten kattopinnat. Ne
toteutetaan padasiassa teras- tai puurunkoisena siten, ettd vaakarakenteet ovat
ensisijaisesti puuta. Katemateriaalina kaytetaan sileda peltikatetta
tummanharmaana. Vaihtoehtoisesti viherkatto on hyva ja suositeltava vaihtoehto.
Katemateriaalin valinnassa on kiinnitettava huomiota siihen, etta sita tarkastellaan
ylhaalta asuintaloista.

PYSAKOINTIALUE, LPA-1 —korttelialue korttelissa 432

Yleista
Kysymyksessa on lisdmaa-alue itdpuoliseen liiketonttiin. Alue toteutetaan
likerakennuksen piha-alueen osana.



VANHOJEN TALOJEN KOROTTAMINEN KORTTELISSA 431

Yleistd massoittelusta ja aukotuksesta

Asemakaavan oleellisimpia tavoitteita on uudisrakentamisen avulla
taydennysrakentamisen ohella olemassa olevan rakennuskannan hyédyntaminen
lisdkerrosrakentamisella. Lisékerrosrakentamisessa paapaino on nelikerroksisten
asuintalojen korottaminen yhdella tai kahdella lisdkerroksella. 2010-luvulla
rakennettuja hissitorneja korotetaan myds, jos lisdkerroksia toteutuu kaksi.
Korkeissa taloissa on julkisivulinjasta siséanvedetty ullakkokerros, joka on
kaytanndssa suurimmaksi osaksi avointa aidattua kattopihaa. Asemakaava tarjoaa
mahdollisuuden rakentaa naihin taloihin yhteiskayttoista tilaa ullakon tasolle.
Julkisivusuunnittelu vareja ja materiaaleja myoden on talléin vapaasti tutkittavissa,
mutta suunnittelun tulee olla korkeatasoista.

Lisakerrokset tulee sovittaa rakennusten alkuperaisen arkkitehtuurin osaksi
aukotuksen rytmittdmisen keinoin. Lisdkerrosten tulisi kuitenkin erottua selvasti
havaittavaksi ajalliseksi kerroksekseen talojen alkuperéisesté ilmeesté erottuen.

Lisakerrosten tulee samalla muodostaa yhdessa korttelin 431 uudisrakennusten
kanssa yhtenainen kokonaisuus.

Julkisivut
Materiaalien tulee olla korkealaatuisia ja kauniisti vanhenevia seka huollettavia.
Mahdollisia avoimia elementtisaumoja ei hyvaksyta.

Julkisivumateriaali on vapaasti valittavissa, mutta paaasiallisena materiaalina
suositellaan kaytettavaksi puuta tai julkisivulevyd. Materiaalin tulisi ilmentaa
rakennuksen runkomateriaalia mahdollisuuksien mukaan.

Varityksessa rakennusten julkisivumateriaaliin ndhden hienovarainen kontrasti on
eduksi. Varitys on nain ollen vapaasti suunniteltavissa, mutta lampimia ruskehtavia
savyja on hyva tutkia.

Kattomuoto

Kattomuoto on paaasiassa hyvin loiva, kdytanndssa tasakatto. Kattomuodoltaan
lisdkerrokset tulee sovittaa korttelin uudisrakennusten kanssa yhtenaiseksi
kokonaisuudeksi. Suositeltavaa on tutkia, voisivatko korttelin 431 uudisrakennusten
kaksi ylintéa kerrosta olla kasiteltéavissa "vanhojen” talojen lisdkerrosten tapaan.
Korkeiden talojen lisékerrokset voivat saada lennokkaankin kattomuodon, mikali se
on kokonaisarkkitehtuurin kannalta perusteltua.

Talousrakennukset
Korttelien laajoille piha-alueille on osoitettu rakennusoikeutta talousrakennuksia,
kuten polkupydravarastoja ajatellen. Talousrakennukset sijoitetaan paitsi

toiminnallisesti etevasti, myos rajaamaan piha-alueesta luonteeltaan vaihtelevia
osa-alueita. Piha-alueiden alkuperaisena ajatuksena on ollut hyvin avara
tilavaikutelma, joka tulee pyrkia mahdollisuuksien mukaan edelleen sailyttamaan.

Talousrakennukset ovat varityksen ja julkisivumateriaalien osalta varsin vapaasti
suunniteltavissa. Tilaaja pitkalti mééarittelee toteutuksen laatutason. Kattona
viherkattoa on syyta tutkia, koska talousrakennuksia tarkastellaan suurelta osin
myds kerroksista eli ylhaalta pain.

Piha-alue

Rakennuslupahakemukseen tulee liittda pihasuunnitelma. Korttelissa 431 uusien
asuintalojen tontit ovat niin ahtaita, etta niiden leikki- ja oleskelupihatoiminnot tulee
toteuttaa yhteisina korttelin kiinteistdjen kanssa. Nain ollen nykyiset korttelin 431
kiinteistot varautuvat piha-alueidensa yhteiskayttdisyyteen uudisrakennusten ja toki
myds lisakerrosten suhteen.

FRNTFEFLLAAN L L AT ST

Lisakerrostutkielma tassa tapauksessa Raatimiehenkatu 2:een sovitettuna. Paadyt ja
leikkaus. Pitkét julkisivut seuraavalla sivulla. Hissitornia on korotettu kerroksella.
Vahanen Arkkitehdit 20.11.2013.
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Kaksi lisékerrosta tassa tapauksessa Raatimiehenkatu 2:een sovitettuna.

Esimerkki onnistuneesta aukotuksesta, joka ei noudata alkuperaista ikkunajakoa,

mutta on hienovaraisesti sovitettu siihen.

JULKISIVU ITAAN

Hissitorneja on korotettu kerroksella. Materiaaleja tai julkisivuvareja ei ole tutkittu
tasséa viela tarkemmin.
Vahanen Arkkitehdit 20.11.2013.



YLEISTEN ALUEIDEN SUUNNITTELU

Yleista

Katu- ja puistoalueet suunnitellaan tavanomaiseen tapaan. Maistraatinkadun jatke
ja Raatimiehenkadun paa on osoitettu pihakaduksi, mika tarkoittaa etta alueella eri
likkumismuodot sulautuvat toisiinsa. Pa&apaino on kevyen liikenteen
mahdollisimman turvallisilla toimintaedellytyksilla. Alueella sallitaan kadun
lansipaan jatkeella olevan leikkipuiston saattoliikenne ja lyhytaikainen pysakainti.

Puistoalueella tulee pyrkia sailyttiméaan ja istuttamaan monilajista puustoa, mika
liittyy Porvoonportin alueen alkuperdisiin miljootavoitteisiin.

Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevat rakennukset (et)
Asemakaava-alueella on yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten
rakennusaloja. Ne on kaavaa laadittaessa sovitettu séhkonjakelun tarpeisiin ns.
puistomuuntamoita varten. Rakennukset toteutetaan joko alisteisina ja vahéaeleisina
ympardivaan rakentamiseen tai vaihtoehtoisesti niissa voidaan toteuttaa suunnitellusti
katutaidetta. Yllapidollisena haasteena on toisaalta sovittaa rakentaminen
huomaamattomasti osaksi ymparistda ja toisaalta pyrkia ehkaisemaan
hallitsematonta ilkivaltaista kayttaytymista eli ns. tohryjen maalaamista.

Leikkipuistorakennukset (le)

Alueen lounaisosan puistoalueella on leikkipuiston rakennusala, jolle on osoitettu
rakennusoikeutta leikkipuistorakennuksia varten. Tavoitteena on, ettd alueelle
toteutetaan verrattain pienimuotoinen ohjatun leikkipuistotoiminnan tarvitsema
rakennus, joka ei kuitenkaan ole paivakoti. Rakennuksen tulee olla muotokieleltdan
kevyt ja moderni ja siina tulee suosia puurakentamisen edustavimpia
ilmenemismuotoja.

TAIDE RAKENNUSHANKKEESSA

Yleista

Alueen kortteleissa 460 ja 461, joista kaupunki luovuttaa tontteja, noudatetaan
vuonna 2014 laadittua Lansirannan taideohjelmaa tai mydhempaa sen paivitettya
versiota. Sen mukaan tontinluovutuksen yhteydessa peritdan erillista ns.
taiderahaa, jonka kayttokohteet on maaritelty taideohjelmassa ja tdsséa
rakennustapaohjeessa. Myds yksityisomisteisilla tonteilla kannustetaan
taidehankintoihin.

Taide suunnittelualueella
Taideohjelmassa Lantisen Mannerheiminvaylan ja Tolkkistentien kulma on
maaritelty yhdeksi taideohjelman karkihankkeista. Taideohjelman 2014 mukaan

alueen kortteleiden 460 ja 461 tontinluovutuksesta tuleva taideraha osoitetaan
kokonaan naiden korttelien taidehankintaan. Korttelien alueelle toteutetaan
kokonaistaideteos, joka integroituu rakennusten ja mahdollisesti niita yhdistavien
autokatosten julkisivuille niin, ettd muodostuu laaja teoskokonaisuus. Nain
muodostetaan maamerkkiteos, jonka avulla korttelit maarittavat alueen
Lansirannan ja myds kaupungin lantisen sisdantulovaylan portiksi. Teoksen
mittasuhteisiin tulee kiinnittdé& huomiota, jotta teos on koettavissa sekéa autolla
ajaessa, pyoraillessa ettd kavellen liikuttaessa. Teoksen toteutuksessa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota valon kayttoon ja selkedan nakyvyyteen
kaupunkikeskustaa lannesta lahestyttdessa. Samanaikaisesti Lantisen
Mannerheiminvaylan valaistus tulisi suunnitella siten, ettd kaupunkikeskustaa
lahestyja huomaa ymparistdn vaihtumisen ja siirtymisen keskusta-alueelle. Tassa
erikoisvalaisinten suunnittelu voisi tulla kysymykseen.

HULEVEDET

Tonteilta hulevedet johdetaan Porvoon veden hulevesiviemariin. Hulevesien
viivyttdminen alueella on tarke&ad, koska vedet johdetaan alueelta itdén kohti
Porvoonjokea ja suunnittelualueelta tulevat hulevedet eivét voi kuormittaa
suunnittelualueen ja joen valisia viela osittain rakentamattomia alueita kohtuuttomasti.

Hulevesien viivytysmaarays ei koske korttelin 432 autopaikkojen korttelialuetta, koska
se voisi olla toteutettavuuden kannalta kohtuutonta. Silti selvitys hulevesien
kasittelysta ja poisjohtamisesta on liitettdva myos korttelin 432 autopaikkojen
korttelialueen rakennuslupahakemukseen. Muilla tonteilla viivyttdminen toteutetaan
asemakaavamaarayksen mukaisesti. Alueen maapera on suurimmalla osalla
asemakaava-aluetta sovelias myds imeyttamiseen. Korttelissa 431 on tosin
paikoitellen kallio hyvin pinnassa. Talousrakennusten kattomateriaaliksi suositellaan
viherkattoja.

Rakennuslupahakemukseen on liitettavé hulevesisuunnitelma, jossa hulevesien
viivytys, suunniteltu ylivuoto, liitos Porvoon veden hulevesiviemariin sek& mahdollinen
imeytys on esitetty.



PELASTUSREITIT

Pelastusreitit ja —paikat suunnitellaan yksityiskohtaisesti alueen
toteutussuunnittelun yhteydessa. Asemakaava-alueelle on laadittu ohjeellinen
pelastusreittikartake, joka on tassa litteena. Se kuvastaa yhta mahdollista tapaa
jarjestaa pelastusreitit. Korttelin 431 eteldosa ja korttelin 432 lansiosa voivat
mahdollisesti olla saavutettavissa myds Maistraatinkadun jatkeena olevan puiston
kautta. Talléin on sovittava puistoaluetta yllapitavan tahon (kuntatekniikan
viheralueiden) kanssa kunnossapidosta ja pelastustiekayton poikkeuksellisesta
puistokaytavien lisdvahvistuksesta. Alueella noudatetaan ensisijaisesti Ita-
Uudenmaan pelastuslaitoksen pelastusreittien suunnitteluohjetta, jonka 4.3.2010
paivatyn version mukaisia alla esitetyt mitat ovat.

Yleista

Pelastustie on ajotie tai muu yhteys, jota kayttden halytysajoneuvot paasevat
tulipalon sattuessa tai muussa hatatilanteessa riittavan lahelle rakennusta ja
sammutusveden ottopaikkoja. Mikali ajoyhteys tai nostopaikka toteutetaan toisen
kiinteiston puolelle, tulee pelastustiestd muodostaa kiinteistdjen valinen
rasitesopimus.

Pelastustie vaaditaan kaikille yli kolmekerroksisille rakennuksille eli kéytanndssa
kaikille asemakaava-alueen rakennuksille.

Pelastusreittien sijainnit tontilla tarkennetaan ja hyvaksytaan
rakennuslupakasittelyn yhteydessa. Pelastustien suunnittelussa tulee noudattaa
pelastuslaitoksen pelastustien suunnitteluohjetta.

Pelastustielle, myds tikasauton nostopaikalle, on jéarjestettavéa ympérivuotinen
kunnossapito. Erityisesti autokatosten, mutta myds jatekatosten, piharakennusten
ja kalusteiden seka istutusten sijoittelussa on otettava huomioon, etta
pelastusteiden kulkukelpoisuus sailyy.

Pelastusreittisuunnittelussa sovelletaan seuraavia mittoja (ks. myos kaaviot):

- auton kaanttsateen ulkokeha 12,5 metria ja sisékeha 5,5 metria

- nostokorin 18 metrin sivuttaisulottumalla ulottuvuus korkeussuunnassa on 15
metrid

- nostokorin 16 metrin sivuttaisulottumalla ulottuvuus korkeussuunnassa on 27
metria

- pelastusreitin kantavuus 32 tonnia

Sairasautolla tulee paasta yleensa uloskayntien valittémaan laheisyyteen.

Erityisnadkbkohtia asemakaava-alueella

Uudisrakentamisella ei saa heikentda olemassa olevien rakennusten turvallisuutta.
Pelastusreitit sijoittuvat katualueille seka piha-alueille. Piha-alueilla pelastustiet
sijoittuvat autopaikkojen rakennusaloille, jonne saa sijoittaa autokatoksia.
Autokatosten sijoittelussa on erityisesti kiinnitettdva huomiota pelastusreittien
riittdvaan mitoitukseen.

Tarvittava kdéantymistila on otettava huomioon Raatimiehen- ja Maistraatinkadun
katualueella erityisesti kadunvarsipysakointipaikkojen sijoittelussa.
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