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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

PORVOO

TUULIKUMPU

26. KAUPUNGINOSA, KORTTELIT 2410-2416, KATU-, VIRKISTYS- JA SUOJAVIHERALUEET
Asemakaava ja asemakaavan muutos:

Kaupunginosa 26, korttelit 2410-2416, katu-, virkistys- ja suojaviheralueita.

Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee Helsingintien aluetta, joka muuttuu katualueeksi.

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 2017
Asemakaava virallisesti nahtavana: Kaupunkikehityslautakunta x.x.20xx 8 x
Asemakaavan hyvaksyminen: Porvoo kaupunginvaltuusto xx.xx.20xx

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Helsingintien varressa Porvoon keskustasta 3 km lanteen. Alu-
een itdpuolella on Edupoli. Alueen ymparilla on peltoja, jotka rajoittuvat Karjalaiskylan-
tiehen, Tolkkistentiehen ja Alkrogintiehen. Alueella on vanha yksityistie, Viimatie, joka joh-
taa alueella sijaitseville asuintiloille.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavalla on tarkoituksena luoda edellytykset viihtyis&n pientaloalueen rakentumiselle ja
palvelutalon sijoittamiselle Eestinméaen suunnalle. Rakentamista ohjataan toteuttamaan
kaupungin tavoitteita energiatehokkaasta ja hiilineutraalista rakentamisesta.

Suunnittelutydhon siséltyy maankayttbsopimuksia niiden maanomistajien kanssa, jotka

saavat kaavasta merkittavaa hyoétya ja ovat velvollisia osallistumaan kunnallistekniikan ra-
kentamisen kustannuksiin.
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5. lllustraatio

7. Rakennustapaohjeet

Luettelo taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

Maaperaselvitys ja pohjatutkimus 2017 ja 2018, kaupunkimittaus
Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

Liikenne ja liittyminen maantielle 170

Maisemaselvitys

Pientaloasumisen trendeja 2021, Sitowise
Rakennettavuusselvitys 2021, Sitowise

Hulevesiselvitys 2022, Ramboll

NGO~ WNE

THVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Kaavatyon valmistelu alkoi vuonna 2017. Aloitusvaiheessa asetettiin kaavatyoélle tavoitteet
yhdessa maanomistajien kanssa. Valmisteluvaiheessa selvitettiin maanomistajien kanssa
asuttujen pihapiirien kehittdmisen mahdollisuudet ja lisdrakentamisen tarve. Kaavaluon-
nos oli nahtavilla lokakuussa 2021 ja kaavaehdotus maaliskuussa 2022. Kaavan hyvaksy-
miskasittelyn aikana laaditaan maankaytto- ja rasitesopimukset.

Asemakaava

Tuulikummun alueella on 21 700 k-m? rakennusoikeutta asuinrakentamiseen. Alueen ra-
kentamisen tehokkuus on e= 0,18 ja korttelialueiden keskimaaréinen tehokkuusluku on
0,27.Tuulikummun liikenne liittyy Helsingintien kautta kaupungin muuhun liikenneverk-
koon. Kevyen liikenteen yhteys keskustaan pain kulkee Helsingintien varren kevyenliiken-
teen vaylan kautta. Gammelbackan suuntaan rakennetaan keskeisen ojan viereen puisto-
kaytava, joka yhtyy olemassa olevaan puistokaytavien verkkoon Alkrogissa.

Helsingintien varteen on osoitettu vanhusten palveluasumista sekd asuinpientalojen yhtio-
muotoista rakentamista. Kummuilla sijaitsevien vanhojen pihapiirien ympérille on osoitettu
pientalorakentamista. Keskeisen ojan varteen laaksoon sijoittuu puistovythyke. Johtokay-
tavan aluetta kaytetddn paédosassa kaupunkiviljelyyn yksityisten pihojen osana.

Yhtibmuotoista rakentamista varten on varattu nelja AP-tonttia ja yksi AO-tontti. Omakaoti-
rakentamiseen on osoitettu 34 AO-tonttia seké kahdeksan useamman omakotitalon ra-
kentamisen mahdollistavaa rakennuspaikkaa. Ne liittyvat paaosin vanhoihin asuttuihin pi-
hapiireihin.

Asemakaavan toteuttaminen

Tavoitteena on aloittaa kunnallistekniikan rakentaminen vuoden 2024 aikana ja rakentaa
se valmiiksi parin vuoden kuluessa. Omakotitonttien rakentaminen voi alkaa vuosien
2025-26 aikana sen mukaan, kuinka kunnallistekniikan rakentaminen valmistuu. Kaupun-
gin omistamilla alueilla omakotirakentaminen toteutuu luultavasti muutamien vuosien kulu-
essa ja yksityisilla mailla vahitellen.
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3.1

PORVOO4&sBORGA
LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kuva: Rakentamista ra-
joittavat tekijat ilmaku-

valla.

Kopterikuv lannesta pain.

Suunnittelualue on kumpuilevaa maastoa ja kooltaan noin 10 ha. Alue on ollut osa maise-
mallisesti merkittavaa Karjalaiskylan peltoaukeaa. Nykyisin ainoastaan alueen eteldisin
tilakeskus Viimatien paassa liittyy viljeltyyn avoimeen peltomaisemaan. Muualla ovat pel-
tojen metsittyminen ja ojien varsille kasvaneet puustot katkaisseet yhteyden laajan laak-
son avoimeen maisematilaan. Kummuilta aukeaa muutamista paikoista nakymié peltomai-
semaan ja sita kaukaisuudessa rajaaviin asuinalueisiin.

Kummuilla sijaitsee 3 pientilaa ja 3 asuinkiinteisttd. Niiden pihapiireihin liittyvia niittyja ja
pienia viljelyksia on kumpujen loivilla rinteilld. Rakennukset, pihapuustot ja puutarhat erot-
tuvat paikoin maisemassa kiintopisteina.

Keskeisessa laaksossa virtaa valtaoja, joka on laajan alueen vesitalouden kannalta mer-
kittava. Ojan varsi on alavaa ja altis ajoittaiselle hulevesitulvalle. Alavin kohta on Helsin-
gintien laheisyydessa. Ojan vieressa on alueellisesti tarkea jatevesiviemari.

Helsingintie on kaupungin sisaantulotie ja rajaa suunnittelualueen pohjoisessa. Vilkas lii-
kenne aiheuttaa merkittdvasti melua, joka haittaa asumista. Alueen halki kulkee 110 kV
voimajohto, joka vaikuttaa haitallisesti ihmisten elinoloihin, viihtyvyyteen ja maisemaan.
Voimajohdolla on rakentamista ja maan kayttoa rajoittava 45 m levea rasitealue.
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Luonnonymparist6

Alue on vanhaa kulttuurimaisemaa. Peltokumpareiden hietaiset rinteet ovat viljavia, lampi-
mid ja asumiselle otollisia, joten ne on otettu asumiseen ja maatalouskayttéon hyvin
kauan sitten. Liejusavipohjaiset laaksot on piirretty jo 1600-luvun kartoilla viljelyksing, niit-
tyina ja laitumina. Keskeinen kokoojaoja kunnostettiin 1900-luvun puolivalissa, kun karja-
laiset siirtolaiset paransivat asutustilojensa peltoja. 2000-luvun alussa on peltoja lohkottu
pieniin osiin. Sen jalkeen on peltolohkoja jaanyt pois viljelyskaytosta. Metsittyville pelloille
on kasvamassa eri-ikaisia tiheita lehtipuustoja. Valtaojan varteen on kasvanut luontaisesti
lehtipuiden rivistot, joissa paapuulajeina ovat koivut, haapa ja erilaiset pajut.

Alkuperdisinad luonnonpiirteind on sailynyt ainoastaan hioutuneet avokalliot, joita tulee
esiin kumpareiden lakialueilla. Maisemallisesti nayttavin kallio on noin 10 m korkea ja né-
kyy Helsingintien varressa kallioleikkauksena. Kumpareilla kasvaa paikoin luontaisia man-
tymetsikdité ja tiheité nuoria lehtipuustoja. Kumpareilla ovat myds asutukseen liittyvat puu-
tarhat ja pihapuut. Erityisen hienoja vanhoja mantyja on keskeisella kumpareella vanhan
pihapiirin tuulensuojapuustona.

Kuva: Helsingintien varressa on kallioinen kumpu seka osittain metsittyva peltoaukea. Maisemati-
laa rajaa oikealla valtaojan varren puusto.

Rakennettu ymparist6

Kolmelle kumpareelle muodostettiin 1900-luvun alussa, 1930-luvulla seké karjalaisasutuk-
sen aikana 1940- luvulla pieni asutustila. Kaikilla kolmella tilalla on s&ilynyt maatilan toimin-
taan liittyneita talousrakennuksia ja asuinrakennus seka piirteitd vanhasta hyoéty- ja piha-
puutarhasta. Vanhat tilakeskukset ovat asuinkaytdssa ja niiden pihapiirit ovat maisemalli-
sesti merkittavia nykyisessa metsittyvassa peltomaisemassa. Niilla on hyvat edellytykset
muodostua identiteettitekijoiksi kaupunkimaiseksi muuttuvassa ympéristéssa. Rakennus-
ten kuntoa ei ole selvitetty. Kaikkia asuinrakennuksia on aikojen kuluessa muutettu jonkun
oleellisen piirteen osalta, joten niiden sailyttdmiseen asemakaavalla nykyisessa asussa ei
ole vahvoja perusteita. Niiden sailyminen osana uutta kaupunkimiljoota olisi kuitenkin edes
jossain muodossa suotavaa, silla ne kertovat alueen varhaisemmista vaiheista.

Kuvat: Vanhojen asutustilo-
jen paarakennukset.

Hirsirunkoisessa 1900-lu-
vun alussa rakennetussa
asuinrakennuksessa on
paaosa ikkunoista ja koris-
telistoista muutettuja.
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1930-luvulla rakennettu hirsi-
runkoinen asuinrakennus on
korotettu, kattomuoto on
muutettu, ulkopuolelle on li-
satty lampderistysta ja kuistia
on laajennettu markatiloilla.

Rintamamiestalo ei ole hirsira-
kenteinen. Ikkunat ja laudoitus
on vaihdettu ja markétiloja var-
ten on laajennettu kuistia. Kel-
lariin sijoitettu keskuslammitys
on tuonut julkisivulle uuden
savupiipun.

Maatiloista on 1960-luvulla lohkottu kaksi asuintilaa, joiden pinta-alat ovat noin 4000 ja 3400
m2, Niiden asuinrakennukset ovat 1960-luvulta. Kolmannen lohkotun kiinteiston pinta-ala
on noin 2300 m? ja asuinrakennus on tiilitalo 2000-luvun alusta. Neljantena lohkotulle kiin-
teistdlla ei ole rakennuksia, silla siihen ei saatu rakennuslupaa alueelle syntyneen suunnit-
telutarpeen vuoksi.

Kuva: Keskeisella kummulla on vanha tilakeskus ja sen tuulensuojana vanhojen méntyjen ryhma.
Tilakeskus ja mantyryhma ovat alueen maisemakuvassa merkittavia. Talousrakennukset ovat osit-
tain avokalliolla.

Maanomistus

Porvoon kaupunki omistaa alueesta noin puolet. Kaupungin Kiinteistdja ovat 638-414-1-3, -
1-295, -1-320 ja osa kiinteistosta -1- 20. Yksityisia kiinteist6ja ovat 638-414-1-99, -1-100, -
1-101, -1-102,1-231, -1-232, -1-294, -1-297, -1-130 ja -1-313 seka osa kiinteistosta -1-20.
Joillakin Kkiinteistdilla on useita omistajia ja joillakin omistajilla on useita kiinteistdja. Yksityi-
sistd maista muodostuu kahdeksan kokonaisuutta, joista kuudella asutaan.

Viimatie on yksityistie. Helsingintie on yleinen tie no. 170, jonka omistaa valtio.
Porvoon alueverkko Oy:lla on alueen lapi 45 m levea rasitealue voimansiirtolinjaa varten.
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# Viimatien paassa on joillakin kiinteistoilla keskinaisia rasitteita ajoyh-
teyksistd, vesijohdoista ja kaivoista.

Kuva: limakuvalla nakyy kiinteistérajat. Kaupungin omistamat alueet
~on korostettu harmaalla.

3.2 Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava

Itd&-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa
kaava-alue on taajamatoimintojen kehitta-
misvybhyketta.

Yleiskaava

Tuulikummun alue on Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004)
merkitty asuinpientalojen alueeksi (AP), jolle on tarkoitus laatia asemakaava. Karjalaisky-
lan peltoaukea, joka ymparoi Tuulikummun kaava-aluetta etelépuolella, on yleiskaavassa
maisemallisesti merkittdvaa maatalousvaltaista aluetta (MA-2). Virkistysreitti on merkitty
peltoalueen poikki Tuulikummusta Gammelbackan suuntaan. Yleiskaavaan on merkitty
paakaupungista itddn suuntautuvan radan linja. Asema noin kahden kilometrin etaisyy-
delld Tuulikummusta. Mahdollinen tieyhteys Tolkkistentieltd asemalle on merkitty Tuuli-
kummun alueen lansipuolelle.

Yleiskaavan laatimisen jalkeen on Kunin-
kaanporttiin ja asemalle johtavan tieyhtey-
den linjaa selvitetty liséda. Vaihtoehtoinen
linja sijoittuu ajankohtaisen kasityksen mu-
kaan mahdollisesti Alkrogintien ja Ratsu-
mestarinkadun valiin. Yleiskaavatyd on
kaynnissa, joten tielinjan vaihtoehtoja tutki-
taan edelleen.

Kuva: Ote yleiskaavasta. Nuoli osoittaa Tuulikummun
aluetta.

Aluetta ymparoiva viljelymaisema on yleiskaavan laatimisen jalkeen muuttunut, silla
runsaan 15 vuoden aikana on suuri osa Tuulikummun ympariston pelloista jaanyt pois vil-
jelykaytosta ja metsittynyt. Sen vuoksi ovat entiset peltoalueet menettaneet maisemallisen
merkityksensé laajan peltoaukean osana. On kuitenkin mahdollista palauttaa metsittyneet
alueet aukeiksi ottamalla ne uudelleen viljelykayttoon tai laiduntamalla.
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Asemakaava
Alueella ei ole asemakaavaa.

Rakennusjarjestys
Porvoon kaupungin rakennusjérjestys on kaupunginvaltuuston hyvaksymé 12.12.2007 8
143. Rakennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008.

Tonttijako ja rekisteri
Alue kuuluu Uudenmaan maanmittaustoimiston yllapitamaan kiinteistérekisteriin. Alueelle
ei ole laadittu tonttijakoa.

Pohjakartta
Asemakaavan pohjakartta tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 54 a 8:n vaatimukset. Por-
voon kaupungin kiinteisto- ja mittausosasto yllapitéda pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Alueella on voimassa rakennuskielto.

Voimajohtolinja

Sahkaoturvallisuussyista asuinrakennusta ei saa
rakentaa johtoalueelle, joka ulottuu 20—30 m
etdisyydelle voimajohdon keskilinjalta. Hattula-
Kilpilahti voimajohdon rakennuskieltoalue on
noin 45 metrid. Voimajohtojen alla ei saa kas-
vattaa puita. Johtokaytavilla on kasvustoja kasi-
teltdva saannollisesti. Johtoja pidetddn kun-
nossa ja pitkalla aikavalilla my6s uusitaan. Voi-
majohdot voivat tietyissa sadolosuhteissa ai-

ra——— e — heuttaa sirisevaa aanta eli niin sanottua koro-

naa. Ilmio on ihmiselle vaaraton, mutta aani
110 KV johdon jehtoaukean leveys on yleensd 26-30 metria Saatetaan kokea halrltsevana

220 kV johdon jehtoaukean leveys on yleensd 37=38 meirid
400 WY johdon jehtoaukean leveys on yleensa 36-42 melrid

ReunavyShykkeen Leveys an johdon melememin puelin 10 metnd, aing yhteenss 20 metrii
¥ !

Kuva: Kaavio johtoalueen rakennuskieltoalu-
eesta ja reunavyohykkeesta.

Sateilyturvakeskus suosittelee asuinrakennusten ja muiden pitk&aikaiseen oleskeluun tar-
koitettujen tilojen sijoittamista siten, ettd magneettikentta ei ylitd 0,3—-0,4 mikroteslaa (uT).
Suositus on annettu, koska kaikkia magneettikenttien vaikutuksia ei varmuudella tiedeté ja
koska julkisessa keskustelussa esiintyvéat kasitykset avojohtojen mahdollisista terveyshai-
toista saattavat huolestuttaa ihmisia. 110 kV voimajohdoissa vastaava etéisyys on noin 40
metria. Kun etaisyys on noin 60 metrid 110 kV voimajohdosta, voimajohdon magneetti-
kenttd ei enaé erotu rakennuksen omien sahkdlaitteiden ja -johtojen aiheuttamasta ken-
tasta.

Suomen sahkaonsiirron kantaverkon omistaja Fingrid suosittelee, etta taajama-alueilla
asuinrakennukset pihoineen sijoitetaan kokonaan johtoalueen ulkopuolelle. Leikkipuisto,
koulu ja paivakoti tulee sijoittaa riittdvan etéalle johtoalueista. Fingridin suosituksen mu-
kaan voimajohtoalueelle sopii esimerkiksi pysakdintialue, kasvimaa, marjapensaat, niityt
ja hulevesien hallinnan rakenteet tai kosteikoita, mutta ei yli 4 metria korkeiksi kasvavia
puita. Suosituksen mukaan johtoalueella voi olla myds puistoa, jossa on pyoraily- ja hiihto-
reitti, seka toimintaa kuten palstaviljelyd, koirapuisto tai frisbeegolfkentta mutta ei pallo- ja
urheilukentta.

Tuulikummun alueella voimajohto sijaitsee paaosin yksityisilla kiinteist6illa ja hyvin lahella
muutamia olemassa olevia asuinrakennuksia. Niiden pihapiirit ovat laajoja, joten voidaan
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olettaa, etta johtoalueella ei oleskella jatkuvasti. Pihapiirien yhteydessé johtoalue on hyvin
hoidettu ja maisemaan sopeutuva, silla aluetta kaytetaan pienimuotoiseen viljelyyn ja se
liittyy luontevasti pihanurmikoihin ja niittyihin.

T =

Kuva: Yksityisilla kiinteistdilla johtokaytavan aluetta kaytetaan kotitarveviljelyyn ja pysakdintiin.

Helsingintien liikennemelu

Porvoon meluselvityksessa vuonna 2013 arvioitiin melutasoja vuoden 2030 liikennemaa-
rille. Helsingintie aiheuttaa niin merkittéavasti melua, etté asuinrakentaminen edellyttaa riit-
tavaa etaisyytta tiestd, melumaarayksia rakenteille seka piha-alueiden sijoittamista suo-
jaan tai niiden kiinteistékohtaista melunsuojausta. Alueelle laadittiin tarkempi meluselvitys
kaavan luonnosvaiheessa.

Kuva: Melutilanne 2 metrin korkeu-
della maanpinnasta. Tieliikenteen

keskiaanitaso )

(LAeq) paivaajalla o B
(klo 7-22) vuonna o s
2030. PP o DS

Asuinalueiden paivaajan
ohjearvo 55 dB ylittyy keltaisesta
varivyohykkeesta alkaen

Kuva: Luonnosvaiheessa laadittiin meluselvitys, jossa alueelle tulevat rakennusmassat ja tonttien
meluaidat otettiin huomioon. Selvityksen mukaan tien varressa ehdotettu massoittelu nayttaa toimi-
van melko hyvin. Palvelutalon koillispuolella Helsingintien puolen Iahimpien talojen osalta melusuo-
jaus on hiukan riittaméatdn. Ohjearvo paivalla on 55 dB, ja yolla uusilla alueilla 45 dB.

Adnitaso

dB(A
70 <
65 < <=70
60 < <=65

55 « <=60
50 < . <=55
45 < <=50

<=45
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Liikenn

Maaper

kallin| %"

Papinniitty
Prastangen

Treksila

e ja liittyminen Helsingintielle

Kuntatekniikan liikkennesuunnittelija tarkasteli Tuulikallion ymparistdn likenneverkkoa.
ELY-keskuksen kanssa todettiin, etta liittyminen Helsingintiehen on parasta tehda kolmi-
haaraliittymané noin 50 metrin paasséa nykyisesta Viimatiesta itaén. Siina nakemét Helsin-
gintielle ovat parhaat, silla maastossa on kumpu. Lisédksi maaperan rakennettavuus on
suhteellisen hyva ja rakentamisen aikaiset tilapaisjarjestelyt olisivat pienia. Sallittu ajono-
peus tiella on nykyisin 60 km/tunti. Sita on laskettava, jotta liittyminen ja tien ylitys voidaan
jarjestaa turvallisesti.

5

Kumpareilla on kallioita ja moreenimaita
seka ohuita hiekka- ja hietavydhykkeita.
Maaperaa tutkittiin savikoilla varsin har-
voista kohdista painokairauksella, joka
nayttaa vain savikerroksen paksuuden,
mutta ei mahdollisia moreenikerroksia
saven alla. Savikerros vaikuttaa olevan
paksuimmillaan noin 10-12 metria laak-
son keskivaiheilla ja Helsingintien var-
rella. Liejuista savea esiintyy varsinkin
syvimpien savikerrosten alueilla.

Kuva : Maaperakartta ja savikerroksen
paksuus.

Kuva: GTK:n kartta happamiensulfaatti-
maiden esiintymisen todennakagisyy-

\ .
\ desta.

| Drﬂg;B;(' . Alueella on maaperassa todettu potenti-
'Ehmn U el e aalisesti hapanta sulfaattisavea yhdessa
* '/ Lovkulla X, kolmesta koekuopassa noin 1,2-2,2 m
j , + syvyydessa. On todennakdista, etta sul-
' - faattimaita esiintyy painanteisiin tulevilla
\ { - o i
katualueilla ja joillakin alavalle maalle si-
[ \ / ﬁalkk{m xS \ / joittuvilla tonteilla.

Sulfaattisavimaat on otettava huomioon perustamistekniikassa, silla maaperén happamoi-
tuminen voi aiheuttaa maanalaisten rakenteiden korroosiota. Maanrakennustdiden seu-
rauksena voivat potentiaalisesti happamat sulfaattimaat paasta hapettumaan, jolloin maa-
peran ja hulevesien happamoitumisen riski on olemassa. Sulfaattisavimaalla voidaan
edellyttdd perustamistapana paalutusta. Se vahentéisi oleellisesti sulfidisavikerrokseen
ulottuvaa kaivuuta.

Pohjavesi on peltoalueella korkealla. Alue ei kuitenkaan ole pohjavesialuetta. Savipitoinen

maa tulee painumaan, kun pohjaveden pintaa lasketaan. Liejusavet painuvat erityisen pal-
jon maan kuivuessa. Painumista voidaan estaa ja tasata hulevesien imeytyksella, jotta
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sadevesi imeytyy kuten se imeytyi maan ollessa peltona tai niittynd. Imeytymista voidaan
tukea kasvattamalla rehevaa kasvillisuutta piha-alueilla. Puiden ja kasvien syvat juuristot
ja monimuotoinen maaelama lisaavat oleellisesti maan kykya imea ja pidattaa vetta. Savi-
maa painuu myos silloin, kun sen pinnalle tehdaan tayttoja painavalla maa-aineksella.
Alueen paksuimmat savikot painuvat pitkan ajan kuluessa noin 0,5 metrid, kun pinnalle
tehdaéan 0,5 metrin tayttd. Puolet painumisesta tapahtuu viiden vuoden kuluessa. Jotta
voidaan estaé ja vahentada savimaan painumista, tulee tonttien toteutuksessa ohjata sai-
lyttdmaan alkuperaista maanpintaa ja kehittdmaan siitd kuohkeaa puutarhamaata istutta-
malla monimuotoisia pihapuutarhoja.

Rakennettavuusselvityksessa arvioitiin asuinrakennuksen perustamisen kustannuksia
noin 5 metria syvalla savikolla. Noin 100 m2 kokoisen asunnon paaluttaminen maksaa
keskimaarin noin 60 €/ m? ja asunnon kohdalle tehtdava massanvaihto maksaa keskimaa-
rin noin 30 €/ m2. Sulfaattisaven poisvienti saattaa kuitenkin olla paljon kallimpaa, silla sita
otetaan Suomessa vastaan vain muutamilla alueilla. Noin 500 m2 kokoisen piha-alueen
stabilointi maksaisi noin 30 000 €. Selvityksen mukaan rakennusten piha-alueet voidaan
kuitenkin perustaa maanvaraisina, mikali maanpinnan tasausta ei muuteta. Paalutettuihin
rakennuksiin meneville kulkuyhteyksille on hyva rakentaa siirtymarakenteet.

Selvityksen mukaan on suositeltavaa jakaa paksumman savikon alueella toteutus selkei-
siin kokonaisuuksiin, jotka voidaan rakentaa samanaikaisesti. N&in voidaan valttya pohja-
maan hairitsemiselta ja olevien rakenteiden lisakuormitukselta. Yhtidmuotoiset kohteet
ovat helpommin hallittavissa ja niiden perustamistavoista saadaan selkeitd kokonaisuuk-
sia ja voidaan saanndllisesti mitata tydmaalta poistuvista vesista veden pH-arvoa.

Valuma-alue ja ojaverkko

Alueen poikki virtaa valtaoja. Se saa alkunsa
Mossakrogskarretiltd ja johtaa Gammelbackan
puron kautta mereen. Ojalinja toimii peltojen
kuivatuksen liséksi hulevesitulvareittind. Tok-
kistentien vierella on vesi noussut rankkasatei-
den jalkeen alavalle pellolle ja Lansitien vie-
rella puistoon. Alueen etelareunalla on viljely-
palstojen rajoilla nelja pienté ojaa, jotka johta-
vat eteldisen laakson valtaojaan.

Kuva: Alueen ojaverkko.

Gammelbackan puro on kunnostettu purotaimenille sopivaksi lisdaantymispuroksi ja kala-
kannan istutus on onnistunut. Asukkaan kertomuksen mukaan on puron kautta noussut
haukia Tuulikummun alueella olevaan ojaan asti. Gammelbackan puro on ekologisesti
herkka pienvesi ja sosiaalisesti merkittdva. Tuulikummun alueen rakentuessa on huoleh-
dittava happamien hulevesien neutraloinnista ennen kuin vesi johdetaan puroon.

Vanhoja vakiintuneita valtaojia ei kannata siirtda eika syventaa, silla se johtaa suuriin pai-
numiin, eroosioon ja sulfaattimaan aiheuttamiin happamiin hulevesiin. Valtaojan virtaamaa
ei voi oleellisesti liséta, jotta ei aiheuteta sadevesitulvia alajuoksulla. Kumpareiden van-
hoja pihapiireja kuivattavat matalat ojapainanteet ja raja-ojat, jotka perustuvat luonnolli-
seen pintavesien valuntaan. Ne ovat luontevia ja liittyvat peltoalueiden ojaverkkoon. Hule-
vesien viivytys, imeytys ja ohjaaminen kasvillisuuden kayttéén mahdollistaa puutarhavilje-
lyn ja rehevan kasvillisuuden menestymisen ja siten myds puutarhakaupunkimaisen il-
meen kehittymisen. Kaavaan olisi syyta merkita rasitteena vanhat rajaojat ja kirjata maa-
rayksia huleveden imeytyksesta ja viivytyksesta. Alavalla maalla olisi syyta kieltaa kella-
rien rakentaminen hulevesitulvien varalta. Valtaojan kehittdminen kaupunkipuroksi ja sen
varren metsittdminen jalopuulehdoksi sitoisi maata, suodattaisi hulevetta ja tasaisi ajoittai-
sia hulevesitulvia.

12/ 26



PORVOO4&sBORGA

Tekninen huolto

Alueen poikki virtaavan valtaojan varressa on vanha jatevesiviemari, jonka kunnostus
saattaa olla ajankohtaista ja edellyttéda alueellista pumppaamoa. Mansikkasuon puolei-
sella pellolla on toinen jatevesiviemarilinja. Alueella on yksi kiinteisto liitetty tdhan jateve-
siviemariin. Jatevesiviemariin liittyminen saattaa edellyttaa joillakin tonteilla kiinteistokoh-
taista pumppaamoa.

Asuinkiinteistéille on johdettu yksityisia vesijohtoja, jotka liittyvat ojan varressa sijaitsevaan
Porvoon veden vesijohtoon. Lahes kaikki vanhat johdot on todenn&kdisesti korvattava uu-
silla, kun alueen kunnallistekniikka rakennetaan.

Alueella ei ole Porvoon veden hulevesiverkostoa eika sitd todennakoisesti rakenneta. Hu-
levesien kuivatus tulee jatkossakin perustumaan olemassa olevaan vakiintuneeseen oja-
verkkoon. Katujen varsilla ojaverkko taydentyy, silla katujen kuivatus todennakoisesti hoi-
detaan paadasiassa avo-ojin ainakin alavilla alueilla.

Porvoon Energian séahkojohto on Helsingintien varressa ja kaukolampdéjohto Tolkkistentien
varressa, noin 700 metrin padssa. Maakaasuputki kulkee varsin lahella Mansikkasuon
asuinalueen lapi.

Palvelut

Tuulikummun ympaéristdssa on jo rakennetuilla asuinalueilla hyvin saavutettavissa palve-
luita. Julkisia l&hipalveluita on Eestinmdessa muutaman sadan metrin padssa ja Gammel-
backassa noin kilometrin etdisyydessa. Tuulikummun asuinalue rakentuu ymparistossa
olevien palvelujen varaan ja tukee niiden sailymista.

R W ¥ 7 Eestinméessé on paivakoti, leikkipuisto ja likuntapaikkoja,
polttoaineenjakeluasema sek& muutamia muita kaupallisia
palveluja. Gammelbackassa on alakoulu, Peiponkoulu ja yl&-
koulu, Paaskytien koulu, kirjasto ja ostoskeskus seka muita
palveluita. Alkrogin asuinalueen pieni leikkipaikka on noin 600
metrin paassa. Ammatillinen opisto Edupoli ja katsastusasema
sijaitsevat suunnittelualueen itdpuolella. Terveyspalvelut ovat
Nasissé noin kahden kilometrin etaisyydella.

Kuva. Palvelupisteet ilmakuvalla.

Pientalorakentamisen trendit

Kaavatyon yhteydessa selvitettiin pientalorakentamisen trendeja ja mahdollisuuksia yhtio-
muotoiselle pientalotuotannolle. Tarkoituksena on vastata tonttituotannossa lahitulevai-
suuden tonttitarpeisiin. Vaikuttaa siltd, ettd on tarvetta ammattimaisesti toteutetuille yhtio-
muotoisille erillispientaloille. Selvityksen mukaan on esimerkiksi Lapinjarvella suunniteltu
vanhan pihapiirin ymparille kauniisti sovitettu pienten uudisrakennusten kokonaisuus.
Paakaupunkiseudulla on toteutettu muutamia laajoja tiiviita erillispientalokortteleita, joilla
on keskitetty pysakointi seka yhteisia piha-alueita ja yhteistiloja. Porvoossa on viime vuo-
sina toteutunut vain suhteellisen pienid yhtiomuotoisia pientalokohteita. Niiss& on raken-
nusoikeutta ollut véhan alle 1000 k-m2.

Tuulikummun kaava-alueella olisi yhtiomuotoisesta toteutuksesta etua. Se mahdollistaisi

alueen tehokkaamman kayton, silla asumista tukevia toimintoja voi sijoittaa alueille, joilla
on rakentamista koskeva rajoitus.
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Maisema

Tuulikummun maiseman luonnollisina tekijéina voidaan
pitdd maaston loivapiirteisia kumpareita, pohjoista kal-
liokumpua ja tasaista laakson pohjaa. Kumpujen vanha
asutus, vanhojen pihapiirien hienot pihapuut ja komea
pieni mannikkd ovat maiseman merkittavia luonneteki-
joita.

Tuulikumpua ympéardivassa laajassa laaksossa on seka
metsittyvia peltoja etté asuinalueita, joissa on matalaa
yksikerroksista ja kaksikerroksista rivitalo- ja omakotita-
loasutusta. Eestinmaen selanteella on kerrostaloja.

Helsingintien varsi on maisemallisesti epamaarainen.
Tie on merkittava hairidtekija ja tiepenkereet ovat pai-
koin maisemavaurio. Sahkoélinjan maisemallinen haitta
on yllattavan vahainen, silla linjan alustaa hoidetaan
piha-alueilla maaston edellytysten mukaan niittying, pi-
hanurmina ja pienina viljelyksina.

- Tuulikummun alueella on hyvat edellytykset kehittya

puutarhamaiseksi vehreédksi kaupunginosaksi, jossa
kaupunkiviljely on osa elamantapaa ja maisemallisesti
leimaa antavaa. Laaksojen savimaat ja kumpujen reuna-
vybhykkeet ovat luontaisesti rehevia ja pohjavesi on kor-
kealla. Loiville rinteille ja laakson tasaiselle pohjalle sopii
monenlainen uusi rakentaminen. Vanhojen pihapiirien
yhteyteen sopii taydennysrakentaminen, joka on samaa
mittakaavaa kuin vanhat rakennukset.

Kuvat: lImakuva ja valokuvissa tilakeskus talvella, pelto-
maisema ja Helsingintien nakyma kesalla.

Helsingintien varteen olisi syytd muodostaa uusi, rakennettu ja kaupunkimainen reuna.

Tiemaisemaa voidaan kehittad myds puistomaisema ja sille voidaan istuttaa tieliikenteen
epapuhtauksia suodattava monikerroksinen puusto ja pensasto. Melunalueelle voidaan
sijoittaa yhtenaiset pysakointikatokset, talousrakennukset ja aidat, jolloin ne suojaavat
uutta asutusta tiemelulta ja muodostavat kaupunkimaista ymparistoa. Keskeinen kokooja-
oja voidaan kohottaa maiseman merkittavaksi tekijaksi kaupunkipurona. Sen varteen voi-
daan kasvattaa kulttuurilehtoa, joka antaisi alueelle puutarhakaupungin leimaa, tasaisi il-
masto-oloja ja hulevesitulvia seka muodostaisi osan Gammelbackan purolle johtavaa eko-

logista kaytavaa.

Kuva 14. Maisema ja siihen sopiva rakentaminen.

Merkittavat metsikot

Olemassa olevat pihapiirit
Pihapiirien tdydennysrakentaminen
Uutta rakentamistapaa laaksoon ja

rinteille
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Asemakaavaty0 siséltyy kaupunkisuunnitteluosaston vuoden 2021 tydohjelmaan. Kaupun-
gin maapoliittisen ohjelman mukaan tavoitteena on turvata riittava tonttituotanto. Kaupun-
gin strategian mukaisesti Tuulikummun kaavoituksella tiivistetdén olemassa olevaa kau-
punkirakennetta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset
Alue on ollut kaavoituskatsauksessa vuodesta 2017 ja se on kuulunut kaupunkisuunnitte-
lun tydohjelmaan siita lahtien.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo6

Osalliset
Tarkeimmat osalliset ovat alueella olevien kiinteistdjen maanomistajat, naapurikiinteistdjen
omistajat seka Porvoon alueverkko Oy, joka omistaa voimansiirtolinjan, ja Helsingintien
osalta Uudenmaan ELY-keskus. Muut osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa.

Vireilletulo

Suunnittelu tuli vireille vuoden 2017 kaavoituskatsauksessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Yksityisen maanomistajan toiveet alueen kehittdmisesta selvitettiin kaavatyon alussa ky-
selylla ja yhteisessd maanomistajien tapaamisessa. Rakentamistehokkuuden tavoitteeksi
asetettiin sekd kaupungin etta yksityisten maille keskimaéarin e=0,25. Luonnoksesta kes-
kusteltiin kunkin maanomistajan kanssa maastossa h&nen kiinteistonsa mahdollisuuksista
ja ratkaisun luonnoksesta. Koronatilanteen vuoksi ei kaikille maanomistajille yhteista ta-
paamista voitu jarjestaa.

Kaavaluonnos oli nahtavilla maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 8:n mukaisesti 6.10-
8.11.2021 palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori B, seka kaupungin internetpalvelussa
www.porvoo.fi/lkaavoitus/ AK 519 Tuulikumpu. Luonnoksesta pyydettiin lausunnot ELY-
keskukselta, I1tA-Uudenmaan pelastuslaitokselta, Porvoon vedeltd, Porvoon Energialta
sekéa Porvoon terveydensuojelulta. Lausunto saatiin ELY-keskukselta, pelastusviranomai-
selta, Porvoon vedelta ja terveydensuojelusta. Terveydensuojelulla ei ollut huomautetta-
vaa. Pelastusviranomaisen lausunnon pohjalta ei ollut tarvetta muuttaa kaavaratkaisua.
Kaavaluonnosta tarkasteltiin kuntatekniikan, Porvoon veden, ymparisténsuojelun ja raken-
nusvalvonnan kanssa yhdessa. Keskustelujen pohjalta tarkistettiin kaavakartalla katu- ja
risteysalueiden leveyksia, jatevesipumppaamon sijaintia ja kaavamaarayksia. Hulevesien
maaran muutoksesta tilattiin selvitys Rambollilta. Sen pohjalta muutettiin hulevesié koske-
vaa kaavamaaraysta.
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Viranomaisyhteistyo

4.4

Kunnan

Kysymyksessa ei ole MRL 66 § 2 momentissa tarkoitettu kaava, joka edellyttaisi viran-
omaisneuvottelua. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksen liikenneasian-
tuntijoiden kanssa selvitettiin Tuulikummun alueen liittyminen Helsingintielle, Maantie 170.
ELY-keskuskelta pyydettiin lausunnot kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta.

Ely-keskus esitti luonnosta koskevassa lausunnossaan, etta aineistossa avataan kaava-
ratkaisun suhdetta yleiskaavan palveluverkkoon ja esitetdan perustelut yleiskaavasta
poikkeavalle asemakaavaluonnokselle. Kaupunki toteaa, ettd asemakaavaluonnos ei
poikkea yleiskaavasta, vaan toteuttaa sita. ELY-keskus totesi, ettd kaava-alue on Lansi-
Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen kehittamisvyohyketta ja etta se
on syyta esittdd kaavaselostuksessa. Kaavaselostuksessa on esitetty, maakuntakaavati-
lanne ja kuinka alue tukeutuu ympariston olemassa oleviin palveluihin.

ELY-keskus piti ongelmallisena voimajohdon vaara-alueen merkitsemista istutettavaksi
tontinosaksi, koska istutettavan puuston koosta ei olisi annettu tarkempia maarayksia.
Kaavamaarayksiin on kirjattu Fingridin ohjeiden mukaisesti, kuinka korkeaa kasvillisuutta
saa kasvaa tai istuttaa vaara-alueelle. Porvoon energialla, joka on johtokaytavan rasitteen
nykyinen haltija, ei ollut huomauttamista merkinnasta.

Ely-keskus esitti, etta liittymisjarjestelyistd Helsingintiehen pidetaan tyéneuvottelu. Se pi-
dettiin 10.12.2021. Neuvottelussa tarkennettiin tavoitteita, jotka koskevat maantie 170 el
Helsingintieta. Liséksi keskusteltiin keinoista, joilla voidaan turvallisuutta lisata ja ajono-
peuksia hillita Helsingintiell&.

ELY-keskus esitti lausunnossaan, etta alueesta laaditaan meluselvitys, jonka perusteella
annetaan tarpeelliset maaraykset julkisivujen aaneneristavyydesta ja meluntorjuntaraken-
teista. Meluselvitys laadittiin ja maaraykset annettiin sen suositusten mukaisina.
ELY-keskus toivoi tarkempaa kuvausta kolmesta vanhemmasta asuinrakennuksesta ja
niiden ominaispiirteitéd vahentavistd muutoksista. Kaavaselostuksessa kuvailttiin rakennuk-
sissa tehtyja muutoksia.

Asemakaavan tavoitteet

asettamat tavoitteet

Tavoitteena on tehda Tuulikummun alueesta viihtyisa, vahéapaastoinen, energia- ja ekote-
hokas, tulevaisuuden asumisen alue. Tavoitteena on huomioida asemakaavassa energia-
tehokkuus ja siihen seka alueen rakentamisen seka kaytén aikana vaikuttavat ratkaisut
seka paikallinen hulevesien kasittely. Rakentamista ohjataan toteuttamaan kaupungin ta-
voitteita energiatehokkaasta ja hiilineutraalista rakentamisesta.

Tavoitteena on luoda edellytykset viihtyisan pientaloalueen rakentumiselle ja vanhusten
palvelutalon sijoittamiselle. Tavoitteena on saada alueelle eri kokoisia tontteja, eri kokoisia
rakennuksia ja mahdollisuuksia erilaisille toteutusmuodoille.

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan maanomistajilla, joille asemakaavasta aiheutuu mer-
kittavaa hyoétya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Tavoitteena on, ettd naiden maanomistajien kanssa solmitaan maankaytto-
sopimuksia. Tavoitteina on mygs, ettd maanomistajille annetaan suuri vaikutusvalta oman
pihapiirinsa kehittamisessa ja ettd maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti rakennusoikeu-
den suhteen.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleiskaavan mukaan alueelle on tavoitteena kaavoittaa asuinpientaloalue.
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alueen asutustilojen vanhat tilakeskukset, pihapiirit, puutarhat ja talousrakennukset ovat
maisemallisesti ja alueen kulttuurihistorian vuoksi merkittavia. Kaavalla pyritdan tukemaan
niiden sailymista ja kayton jatkumista.

Alueen maapera on viljavaa ja mahdollistaa puutarhamaisena kaupunginosan rakentami-
sen. Kaavatyossa otettiin tavoitteeksi, ettd puutarhoista ja perinteisesta pienimuotoisesta
kaupunkiviljelystd muodostuu alueen identiteettitekija.

Alueen poikki virtaava valtaoja on hulevesitulvalle altis ja laskee ekologisesti herkkdan ja
sosiaalisesti merkittavaan Gammelbackan puroon. Kaavan tavoitteena oli varata riittavasti
tilaa mahdolliselle hulevesitulvalle, estda hulevesien maaran merkittava lisdantyminen ra-
kentamisen vuoksi ja estaa alueen rakentamisesta aiheutuvien happamien hulevesien
lasku kasittelemattémina puroon. Maisemallisena tavoitteena oli mahdollistaa ojan kehitta-
minen kaupunkipuroksi ja ojan varren kehittdminen luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaaksi kulttuurilehdoksi.

Helsingintien tieympariston kehittamisessa on kaksi tavoitetta tulevan asuinalueen vie-
ressa. Tarkein tavoite on saada kevyenliikenteen ylitys ja ajoneuvoliittyma alueelle turval-
liseksi. Toinen tavoite on saada tieymparistd kehitettya kaupunkimaiseksi. Turvallisuus
edellyttdd nopeusrajoituksen laskemista 50 km/h. Bulevardimainen tai kaupunkimainen
katuymparisto tukee ajonopeuksien laskua ja turvallisuutta risteyksissa. Tienvarren ton-
teille kasvillisuudella, aidoilla, autokatoksilla ja talousrakennuksilla rakennettava yhtenéi-
nen seindma suojaisi aluetta liikenteen melulta ja epapuhtauksilta.

Alueella aiheuttavat merkittavia rakentamisen rajoituksia voimajohto ja Helsingintien lii-
kennemelu. Yhtena kaavatydn tavoitteena oli selvittdd, kuinka asuinkayttdon sopimatto-
mia melu- ja johtoalueita voidaan hyddyntéé asumiseen liittyviin toimintoihin.

Osallisten tavoitteet

Yksityiset maanomistajat toivovat aloitusvaiheessa voivansa rakentaa maalleen joitakin
omakoti- tai paritaloja ja mahdollisuuden myyda kiinteistdlleen tulevia rakennuspaikkoja
omassa tahdissaan. He toivovat myds mahdollisuuksia vaikuttaa jatkossakin oman asuin-
tilansa pihapiirin tulevien rakennusten sijaintiin ja koon maarittelyyn sek& omistusoikeuden
rajaamiseen. Kaikki yksityiset maanomistajat pitivat aloitusvaiheessa tavoitteena, etta
maankayttokorvauksena tutkitaan ensisijaisesti tonttimaan luovutusta kaupungille. Aloitus-
vaiheessa arvioitiin, ettéd kuuden maanomistajan kiinteistdille tulee rakennusoikeutta
enemman kuin 500 k-mz.

Maanomistajien tasapuolisena kohteluna néhtiin se, etté rakennusoikeuden méaéaran las-
kennallinen l&htékohta on rakennuskelpoisen alueen pinta-ala ja laskennallinen rakennus-
tehokkuus e=0,25. Se on Porvoossa ja Tuulikummun lahiympéristéssa pientaloalueille tyy-
pillinen rakennustehokkuus. Yksityiset kiinteistot ovat hyvin eri kokokoisia, ja niilla on eri-
laisia rakentamisen rajoituksia. Esitetyilla laskentaperusteilla kohdistuu kahdelle yksityisen
kiinteistdnomistajan maalle rakennusoikeutta noin 500 k-m?, kahdelle noin tuhat, yhdelle
noin 1500, kahdelle noin 2000 ja yhdelle noin 2500 k-m?2.

Johtoalueen maanomistavat haluavat omistaa jatkossakin kiinteistgillaan olevat johtoalu-
eet. Asukkaat, joiden pihapiirissa on jo kauan sijainnut johtoaluetta, haluavat edelleen
kayttaa johdon alaista maata kotitarveviljelyyn sekéa hoitaa johtoaukean niittyja pihapiirinsa
osana. He katsovat, etta pihaan liittyva laaja aukea antaa maaseudun leimaa ja tilaa alu-
eelle. Johtoalueen omistajat eivat halua, ettd johtoalueesta muodostetaan heidéan pihapii-
rissaan lahivirkistysaluetta, joka alkaa pensoittua tai toimii yleisena kulkupaikkana, kuten
monella muulla johtoalueella on tapahtunut. He toivoivat, etté rakentamis- ja kayttorajoi-
tuksien vuoksi johtoaluetta ei verotettaisi tulevaisuudessa kuten muuta tonttimaata. Maan-
omistajien toivomuksen vuoksi tavoitteiksi asetettiin, etta yksityisomisteinen johtoalue
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sailyy osana yksityisia pihapiireja, eika sille osoiteta asuinrakentamista eika kaytt6a, joka
edellyttaa pitkaa tai jatkuvaa oleskelua johtoalueella.

Luonnosvaiheessa maanomistajat olivat paasaantoisesti hyvin tyytyvaisia rakennuspaik-
kojen ja katuverkon suhteen. Nelja maanomistajaa toivoi, ettd rakennusoikeuden méaaraa
lasketaan vahan ja rakennusalaruutuja laajennetaan. Nama muutokset sopivat alueen ke-
hittamiseen hyvin ja ne tehtiin kaavaehdotukseen.

Vanhojen pihapiirien osalta muutettiin kaavaratkaisua
luonnosvaiheessa alueen keskeisella kukkulalla. Kaksi
maanomistajaa toivoi, ettd Viimatie sailytetdan ajoyh-
teytena. Sen vuoksi on Viimakujan pddhan muodos-
tettu kirvesvarsi ja tonteille ajo on osoitettu kirvesvar-
ren kautta. Vanha kiinteisto jaettu jokin vuosi sitten
niin, ettd maanomistusraja kulkee pihapiirin poikki.
Siksi pihaa rajannut pieni talousrakennus sijaitsee eri
kiinteistolla kuin paarakennus ja iso talousrakennus.
Vanha pieni talousrakennus on huonossa kunnossa.
Se sijaitsee epadedullisesti vinosti keskella noin 1600
m2 kokoista kiinteistta ja sen ovet avautuvat naapurin
puolelle.

limakuva:Vanha pieni talousrakennus sijaitsee vinosti
keskella kiinteistoa.

Keskusteluissa maanomistajien kanssa osoittautui, ettd huonokuntoisen talousrakennuk-
sen sdilyttdmiselle ei ole edellytyksid. On tarkoituksenmukaista sailyttaa vain toinen vanha
sivurakennus ja siirtda tonttien rajaa niin, etta rakennus sijaitsee kokonaan samalla tontilla
kuin paarakennus. Huonokuntoinen talousrakennus sen sijaan on purettava, jotta pienelle
kiinteistdlle voidaan jarkevasti sijoittaa kaksi uutta asuinrakennusta.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Liikenneverkko ja liittyminen Helsingintiehen ratkaistiin suunnittelun alkuvaiheessa. Vaih-
toehtona Viimatien lahelle sijoittuvalle kolmihaaraliittymalle tarkasteltiin kiertoliittymaa
Suopellontien kohdalle. Se todettiin kohtuuttoman kalliiksi, silla maapera on pehmeaa ja
kiertoliittyma edellyttaisi hyvin laajalle alueelle ulottuvaa liittymérakentamista ja laajoja
pohjavahvistustoimenpiteitd seka tyénaikaisen kiertotien pohjanvahvistuksineen.

Kaavaluonnosvaiheessa selvitettiin omakotirakentamisen trendeja yhtiomuotoisen raken-
tamisen toteutusta. Myds maaperan rakennettavuutta ja perustamistapoja arvioitiin. Ra-
kennettavuuden perusteella suosituksena oli, ettd pehmeimmalle savimaalle sijoitetaan
kaksikerroksiset rakennukset ja yksikerroksinen rakentaminen makien liepeille. Tama rat-
kaisu hylattiin maisemallisista syista, silla yksikerroksinen rakentaminen edellyttaa varsin
tasaista maata. Se vie rinnemaastossa paljon tilaa ja aiheuttaa rinteisiin epaluontevia pen-
gerryksia ja maastoleikkauksia.
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Kaavan rakenne

Tuulikummun liikenne liittyy Helsingintien kautta kaupungin muuhun liikenneverkkoon. Ke-
vyen liikenteen yhteys Eestinmaen ja keskustan palveluihin kulkee Helsingintien varren
kevyenliikenteen vaylan kautta. Helsingintien ylitys on Tuulikummuntien risteyksessa,
missa ovat myds bussipysakit. Kevyenliikenteen yhteys Gammelbackan palveluihin ja me-
ren rannan virkistysreiteille rakennetaan keskeisen ojan viereen ja pellon yli yhtymaan
Alkrogin olemassa oleviin puistokaytaviin.

Tuulikummun rakennetut alueet sijoittuvat kummuille ja niiden véliseen laaksoon puisto-
vyOhyke. Helsingintien varteen sijoitetaan vanhusten palveluasumisen iso rakennus-
massa, jotta se muodostaa katutilaa yhdessa tien vastakkaisella puolella olevan paivéako-
din pitkan tiilijulkisivun kanssa. Kummuille on vanhojen pihapiirien ymparille osoitettu van-
hojen rakennusten mittakaavan mukaista pientalorakentamista. Korkeimman kalliokum-
mun reunaan ja Helsingintien varrelle on osoitettu yhtiomuotoista kaksikerroksista raken-
tamista. Korkeampien rakennusmassojen ja tiivimpien korttelien tarkoituksena on koros-
taa maaston muotoja seka suojata laaksoa Helsingintien melulta.

Tuulikummun asuinkortteleiden valista laaksoa on tarkoitus kehittdd lehtomaisena, jotta
alueelle syntyy puutarhakaupungin tunnelmaa. Laaksossa sijaitsevien kortteleiden alavin
ja viljavin osa on merkitty istutettavaksi tontinosaksi. Siitd muodostuu yhtenainen puutar-
havyohyke. Laakson keskella sijaitsevan valtaojan varrelle on merkitty noin 30-40 metria
leveana jatkuva viheralue. Toteutusohjeessa laakson valtaojasta esitetdan kehitettavaksi
kaupunkipuro ja sen varrelle luonnonmukainen kulttuurilehto. Puistokaytava on osoitettu
ohjeellisena vain laakson eteldosaan, silla pohjoisosassa ei ole mahdollista osoittaa tur-
vallista ylitystéd Helsingintielle. Kulku laaksosta pohjoiseen Eestinméen puolelle ohjautuu
Tuulikummunkadun pydréatieta risteykseen, johon voidaan rakentaa turvallinen keskikorok-
keellinen suojatie.

Sahkoalinjan johtokaytava on osana tontteja ja osoitettu istutettavaksi alueeksi. Pihapiirien
osana se mahdollistaa laajan alueen kaytdn kaupunkiviljelyyn. Matalasti istutettuna ja
puutarhamaisesti hoidettuna johtoalue ei ole maisemavaurio, vaan tuo alueelle avaruutta
ja antaa maaseutumaista ja puutarhamaista ilmetta.
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Korttelialueet

Alueen pinta-ala on noin 12,2 ha. Siité on osoitettu asuinrakentamiselle 74 400 m? ja pal-
veluasumiseen 7 200 m2. Rakennusoikeutta alueella on asuinrakentamiseen 17 950 k-
m2 ja palveluasumiseen 3 750 k- m2, eli yhteensa 21 700 k-m2. Alueen rakentamisen te-
hokkuus on e= 0,18. Korttelialueiden keskimaarainen tehokkuusluku on 0,27.

Virkistysalueet

Alueelle on osoitettu virkistysalueiksi 15 000 m? ja EV-alueeksi 1 200 m2. Ojan varren
puistokaista on hulevesitulvareitti ja sen leveys on noin 30-40 m.

Katualueet

Alueelle on osoitettu katualueita noin 11 500 m2 ja Helsingintien katualue on noin 13 000
m2. Asuntokatujen pituus on yhteensa noin 780 jm. Tuulikummun alueen liikenteen kokoa-
van Tuulikummunkadun katualue on 15 metrid leveé palvelutalolle asti, jotta silhen mah-
tuu ajovaylan lisdksi avo-ojat ja pydratie. Muut katualueet ovat 12 m leveita. Helsingintien
katualue on nykyisen valtion tiealueen mukainen.

Palvelut

5.2

Alue tukeutuu ympariston asuinalueiden palveluihin. Alueelle sijoitetaan palveluasumisen
yksikko.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on ollut kehittda alueesta viihtyisé puutarhakaupunkimai-
nen pientaloalue, jossa vanhojen tilakeskusten rakennuksia ja puutarhoja sailyy alueen
identiteettitekijoind. Kaava tukee alueen kahden vanhan tilakeskuksen sailymisté. Toisen
vanhan asuinrakennuksen rakennusala on merkitty olemassa olevan rakennuksen mu-
kaan laajennusvaroin. Molempien pienet vanhat puutarhat on merkitty puutarhoina kehi-
tettéavina tontinosina. Yhden pihapiirin sailyttdminen ei ole mahdollista maanomistusrajo-
jen ja sivurakennuksen huonon kunnon vuoksi.

Yksityisten maanomistajien toivomus omistajan mahdollisuudesta jatkossakin maarata
oman pihapiirinsa taydennysrakentamisesta on voitu hyvin toteuttaa. Pihapiirien tdyden-
nysrakentamiseen varatut rakennusalat on rajattu véljina ruutuina, jotta pihapiireja voi-
daan tulevaisuudessa joustavasti kehittda, rakentaa ja jakaa.

Helsingintien maisemaa kehitetdan bulevardimaiseksi. Kaavakartalle on katualueelle mer-
kitty puurivi, jonka istuttamiselle on tilaa kevyenliikenteen ja ajoradan valissa. Katusuunni-
telman laadintaa ohjaamaan on rakentamistapaohjeessa Kirjattu, ettéa alueen maisemallis-
ten tekijoiden korostamiseksi tulee katualueelle istuttaa kukkuloilla méantyja ja ojanotkoon
jalopuita siten, etta ne liittyvat purolehdon istutuksiin. Katutilan tiivistamiseksi tulee muilla
kohdilla istuttaa isokasvuisista jalopuista riveja ja ryhmia. Puuistutukset tukevat ajono-
peuksien laskua ja siten lisdavat liikenneturvallisuutta ja vahentavat likennemelua.

Puutarhakaupunkimaisen ilmeen kehittymista tukevat keskeiselle virkistysalueelle istutet-
tava lehtovydhyke seka tonteilla merkinnat puin- ja pensain istutettavista puutarhavyohyk-
keistd. Niitd on merkitty melusuojavyohykkeelle, johtoalueelle ja laakson pohjan tonteille.
Viihtyisyytta lisaa tielikenteen melun vaheneminen alueella. Meluhaittaa vahentavat Hel-
singintien varteen sijoitettu palvelutalon pitka rakennusmassa seka asuinkorttelien pysa-
kointikatosten ja aitojen tiiviit rakenteet ja istutusvyohyke.
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Sulfidi- ja liejusavia sisaltavan savikon rakentamisesta johtuvien ekologisten riskien, maan
tiivistymisen ja painumien vahentadmiseen seka kasvupotentiaalin hyédyntamiseen on
kaavassa kaytetty useita keinoja. Pehmeikéille on osoitettu palvelutalon tontti ja yhtio-
muotoisia tontteja, jotka voidaan rakentaa kokonaisuuksina. Rakentamisesta aiheutuvien
happamien hulevesien kasittelysta on kirjattu ohjeita rakennustapaohjeeseen. Kaavamaa-
rayksilla ja rakennustapaohjeella ohjataan sailyttaméaan alkuperaista maanpintaa ja kehit-
tdmaan siitéd kuohkeaa puutarhamaata. Kaavaan on merkitty rasitteina vanhat luontaiseen
pintavaluntaan perustuvat rajaojat ja kirjattu maarayksia huleveden imeytyksesta ja viivy-
tyksestad. Veden imeytys ja eloperdisen maan sailytys ravinteikkaalla savimaalla mahdol-
listavat rehevan kasvillisuuden menestymisen ja siten myds puutarhakaupunkimaisen il-
meen kehittymisen.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Kummuille ja laaksoon sijoittuu asuinrakentamista kuuteen kortteliin. Kortteleissa on AO-
30 merkinnalla erillispientalojen korttelialueita ja AP merkinnalla asuinpientalojen kortteli-
alueita. Alueella on viisi eri kokoista yhtiomuotoiseen rakentamiseen sopivaa tonttia. Niista
neljalla on kaavamaarayksena AP ja yhdella AO-30. Merkinnat mahdollistava hyvin eri ko-
koisten omakotitalojen, paritalojen ja kytkettyjen rakennusten rakentamisen alueelle. Ton-
teille on mahdollista rakentaa my0s erilaisten rakennusten muodostama kokonaisuus.
Asuntojen maaraa ei ole rajattu.

Asuinpientalojen tontit

Helsingintien varrella Tuulikummunkadun liittymé&n vie-
" ressa on kaksi AP-tonttia, joiden pinta-alat ovat noin

3 ® 4000 m?, ja rakennusoikeutta on 1000 + t 100 ja 1000
. +1200 k- m2. Alueet saa rakentaa kaksikerroksisena.
Tonttien pysakdintipaikat on sijoitettu melualueelle ja
ne tulee rajata melulta suojaavalla rakenteella seka is-
tutuksin. Tonteille voidaan rakentaa noin 12-18 asun-
toa. Tontit sopivat hyvin ammattirakentajan toteutetta-
vaksi kokonaisuutena. Toisen maaperd on noin kym-
menen metrid syvaa savikkoa ja saattaa sisaltaa sulfi-

"g‘ disavia.

Helsingintien varrella on kallioisen méen vieressa pinta-alaltaan noin 3000 m2 AP-tontti,
jolla on rakennusoikeutta 1000 + t 200 k-m2. Alue tulee rakentaa kaksikerroksisena. Tontin
pysakointipaikat on osoitettu melualueelle ja ne tulee rajata melulta suojaavalla raken-
teella seka istutuksin. Ajo pysékointipaikoille on tontin siséinen ajoreitti. Tontti sopii hyvin
isojen omakotitalojen tai paritalojen rakentamiseen. Tontti voidaan helposti jakaa asunto-
kohtaisiin osiin ja se sopii hyvin rakennusliikkeelle toteutettavaksi kokonaisuutena tai ryh-
marakentamiseen. Tontille voidaan rakentaa noin 10-18 asuntoa.

Kallioisen maen karjessa on pinta-alaltaan noin 4000 m2 AP-tontti, jolla on rakennusoi-
keutta 1200 + t 250 k-m2. Alue tulee rakentaa kaksikerroksisena. Tontin pysékointipaikat
on osoitettu johtokaytavan vaara-alueelle. Ajo pysakdintipaikoille on tontin siséinen ajo-
reitti. Tontti sopii hyvin rakennusliikkeelle toteutettavaksi kokonaisuutena. Tontille voidaan
rakentaa noin 12-18 asuntoa.
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Illustraatiokuvia

Erillispientalojen tontit

Vanhojen tilakeskusten ja asuintilojen pihapiireissa on erillispientalojen korttelialueita AO-
30 merkinnalla. Vanhoja pihapiireja ei ole pilkottu tonteiksi. Niille on osoitettu vanhalle

paarakennukselle ja sivurakennuksille rakennuskohtaiset rakennusalat niin, etta raken-
nuksia on mahdollista laajentaa. Vanhat puutarhat on merkitty puin ja pensain istutetta-
viksi alueiksi. Pihapiirien sivuille on osoitettu laajoja rakennusaloja, joita on tulevaisuu-
dessa mahdollista jakaa tai lohkoa erillisiksi. Rakennusoikeutta on kolmen vanhan tilakes-
kuksen yhteydessa kullakin noin 1100 k-mz2. Kahdella asuintilalla on rakennusoikeutta 800
k-m?2 ja yhdellda 500 k-m2. Sahkdlinjan johtokaytavalla olevalle asuinrakennukselle on mer-
kitty rakennusoikeus nykyisen toteutuneen rakennuksen mukaan 190 k-mz2,

Vanhojen pihapiirien ymparistdon on osoitettu 34 erillispientalojen tonttia. Erillispientalojen
kortteleista etelaisimmat sijaitsevat voimajohtolinjan lahella. Johtokaytava on tonteilla istu-
tettavana tontinosana, jolla ei saa kasvattaa yli 4 m korkeita puita. Johtokaytavan lahella
ovat uudet asuinrakennukset sijoitettu 40 metrin etéisyydelle johdosta ja talousrakennuk-
set johtokaytavan viereen.

Tuulikummuntien etelapuolelle on tasaiseen laaksoon osoitettu yksi AO-tontti yhtiomuotoi-
seen toteutukseen useita pienid yksikerroksisia omakotitaloja tai minitaloja varten. Sen
pinta-ala on noin 3500 m? ja rakennusoikeutta on 850 + t 150 k-m2. Pysakdintipaikat on
sijoitettu voimajohtokéaytavan viereen ja puutarhamaata johtokaytavalle. Tontille voidaan
rakentaa noin 10-15 asuntoa. Tontti on helppo jakaa asuntokohtaisiin osiin tai kahteen
osaan. Se sopii hyvin rakennusliikkeelle toteutettavaksi kokonaisuutena tai kahtena erilli-
sena kohteena. Maaperan paksuhko savikerros ja mahdolliset sulfidisavet edellyttavét
ammattimaista perustamista ja maarakentamista. Kaivuutdiden toteuttaminen kerralla ja
keskitetysti minimoi happamien hulevesien maéaran ja mahdollistaa niiden neutraloinnin
ennen johtamista Gammelbackan puroon.

Palveluasumisen tontti

Palvelutalo on sijoitettu Helsingin-
tien varteen Eestinmaen paivako-
tia vastapaata. Se voidaan raken-
taa kolmekerroksisena. Tontti on
pinta-alaltaan noin 7200 m2, ja ra-
kennusoikeutta on 3700 + t 50 k-
mZ2. YSA-4 merkintd osoittaa ton-
tin sosiaalitointa ja terveydenhuol-
toa varten palveluasumiseen ja
palvelutilaksi.

Illustraatiokuva.
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Muut alueet

Katualueet

Virkistysalueet ja ulkoilureitti

Johtoalue

5.4

Ajoneuvoliikenne tonteilta kulkee Tuulikallionkadun ja Tuulisolankadun kautta Tuulikum-
munkadulle, joka liittyy Helsingintiehen. Tuulikummunkadun ja Tuulikallionkadun p&éssa
on kadantomahdollisuus ja ajoyhteys nykyisille pelloille seka sahkdlinjalle. Lyhyelta yleiselle
jalankululle ja pyoréilylle varatulta kaytavalta on ajo yhdelle asuintontille. Asuntokatuja on
mahdollista jatkaa ja siten hyddyntdd myos tulevaisuuden maankayton muutoksissa. Ka-
tualueilta vesi johtuu hulevesitulvan sattuessa keskeisen ojan varteen.

Kewyt liikenne paéasee Helsingintien yli turvallisesti Tuuli-
kummunkadun liittym&n yhteydessa. Siina ovat bussi-
pysakit 1ahella ja hyva yhteys Eestinmaen palveluihin.
Tuulikummunkadun ja Tuulikallionkadun kaantopaikoilta
on yhteys laaksossa sijaitsevalle lahivirkistysalueelle.

AP-4 BT

Kokoojaojan varteen on merkitty lahivirkistysalue. Ojan varren viheralueesta on mahdol-
lista kehittya osa pitkéalle jatkuvaa viheralueyhteytta ja ekologista kaytavaa. Ojan varrelle
on merkitty ohjeellisena puistokaytéava, joka jatkuu kaava-alueen ulkopuolella pellon reu-
nassa ja liittyy muutaman sadan metrin paassa Alkogin asuinaluetta kiertavaan puistokay-
tavaan. Se on osa Gammelbackan ja Kuninkaanportin valista ulkoilureittia, joka rakentuu
vahitellen. Peltoalue ei kuulu kaava-alueeseen, joten kaytavan rakentamisesta ja kaytosta
on sovittava peltoalueen maanomistajan kanssa maankayttésopimuksen yhteydessa. Hel-
singintien ja Tuulikummunkadun vélisella osuudella kevyt liikenne ohjataan Tuulikummun-
kadun varteen, koska Helsingintiella on ojan kohdalla heikko nakema eika ylitysta ole
mahdollista jarjestaa turvallisesti.

Johtokaytavalle on merkitty ojan itdpuolella kapea lahivirkistysalue. Siin& kulkee vanha
peltotie, jolle on merkitty puistokaytava ohjeellisena.

Voimajohdon johtoaluetta varten varattu alueen osa
on 45 m levea ja sijaitsee paaosin asuintonteilla ja
osin viheralueella. Johtoalueelle ei saa sijoittaa il-
man voimajohdon omistajan lupaa maanpéaallisia tai
maanalaisia rakennuksia ja rakennelmia. Istutetta-
van kasvillisuuden luontainen kasvukorkeus ei saa
ylittaa 4 metria.

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuk-
sista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa osana
kaavaprosessia.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavalla on tiivistava vaikutus yhdyskuntarakenteeseen, silla se sijoittuu rakennettujen
alueiden jatkoksi ja tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Tuulikumpuun voidaan raken-
taa yhtiomuotoisille tonteille noin 60-90 asuntoa ja yksityisten pihapiirien yhteyteen noin
15-20 asuntoa ja omakotitonteille noin 31-40 asuntoa. Palvelutalo on mitoitettu noin 60
asukkaalle. N&in ollen Tuulikummusta voi muodostua noin 250-300 asukkaan asuinalue.
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Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Helsingintien varsi saa kaupunkimaista ilmetta, kun palvelurakennus rakentuu Eestinméen
paivakodin pariksi tien toiselle puolelle. Kookas rakennus vahentaa tieliikenteen aiheutta-
maa melua laaksossa. Pientalokorttelien kohdalla Helsingintielle muodostuu kaupunki-
maista ilmettd yhtenaisten talousrakennusten ja melulta suojaavien piha-aitojen raken-
teista seka istutuksilla.

Kaavalla tuetaan vanhojen asutustilojen tilakeskusten sailymista ympariston kiintopisteina
ja identiteettitekijoind. Vanhoissa pihapiireissa rakentaminen sovitetaan olemassa olevien
rakennusten mittakaavaan. Paljaalle kallioiselle kummulle on merkitty kaksikerroksisten
pientalojen korttelialue, joka tulee muodostamaan maisemaan uuden rakennetun kiinto-
pisteen. Laakson entisille ja osittain metsittyneille pelloille muodostetaan yhtendaisid oma-
kotitalokortteleita. Korttelien reunaan on Karjalaiskyl&n peltoaukean reunalle maaratty is-
tutettava pensasaita, joka rajaa aukeaa maisematilaa ja kehystaa asutusta.

Vaikutukset luonnonymparisté6n ja maisemaan

Alueella ei ole merkittavia luontoarvoja. Rakentamisen vaikutukset luonnonymparistéén
ovat vahaisia, silla rakentamiseen osoitettu maa on taysin ihnmisen muokkaamaa entista
peltoa. Kasvava asukasmaéaara tulee lisaamaan kulutusta kallioisilla kummuilla. Toisaalta
kallioalueiden tiheita puustoja saatetaan alkaa hoitaa, jolloin valoa paasee maahan ja ke-
tolaikut voivat elpya ja laajentua.

Metsittyville peltoalueille rakentuviin kortteleihin on osoitettu monikerroksisena puutarhana
kehitettavia tontinosia, jotta alueesta voi kehittya vehreé ja puutarhakaupunkimainen alue.
Korttelialueilta tulevien hulevesien maaraa rajoitetaan kaavamaarayksilla, jotka edellytta-
vat hulevesien virtauksen hidastamista ja veden imeyttamista pihapuutarhoihin. Vanhojen
ojien kohdille on merkitty tonttien rajoille ojarasitteet, jotta luontainen vedenkulku ei muutu,
ja hulevedet aiheuttavat mahdollisimman vahan ongelmia rakentuville tonteille.

Valtaojan varrelle on merkitty |&hivirkistysalue, jota kehitetdan kaupunkipuron varren mo-
nikerroksisena kulttuurilehtona. Td&mé antaa mahdollisuuden kehittaa ojasta kaupunkipuro
ja kasvattaa sen varrelle erilaisia lehtovydhykkeita, ajoittaista sadevesitulvaa kestavia
metsikoité ja puuryhmia sekd pensaikkoja. Mosaiikkimainen kasvustorakenne suosii mo-
nia hyodnteis- ja lintulajeja ja voi kehittya satakielilehdoksi. Ojan varteen rakentuvien tont-
tien reunaan on merkitty levea istutettava puutarhavythyke, joka tukee luonnon monimuo-
toisuutta ja antaa alueelle puutarhakaupunkimaista ilmetta.

Voimajohtolinjan johtokaytava sailyy yksityisilla kiinteistoilla piha-alueena. Myos kaupun-
gin maalla johtokaytava on merkitty tonttien istutettavaksi osaksi. Silla on rakentamisrajoi-
tus ja sitd on hoidettava avoimena. Sita voidaan hoitaa pihaniittyna tai kaupunkiviljelyn
alueena. Avoimena hoidetut puutarhat, kedot ja pihaniityt tukevat alueen luonnon moni-
muotoisuutta.

Vaikutukset alueen lilkenneolosuhteisiin

Tuulikummuntie tuo Helsingintielle hyvin vahan lisaa liikkennetta verrattuna nykyiseen lii-
kennemdaaraan. Uuden kadun liittymajarjestelyt ja ajonopeuden rajoitus lisdavat Helsingin-
tielle liittymisen ja sen ylittdmisen turvallisuutta.

Tuulikummunkadun katualueen mitoitus mahdollistaa kavely ja pyoratien rakentamisen
kadun varteen. Valtaojan varrelle on merkitty ohjeellisena puistokaytava, joka muodostaa
kevyen liikenteen yhteyden viherrakenteen kautta Gammelbackasta Tuulikummun paéka-
duille ja edelleen Eestiméen olemassa olevaan kaytavaverkkoon.
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Sosiaaliset vaikutukset

Tuulikummun asemakaava-alue on suhteellisen pieni omakotitalovaltainen alue, joten
sinne ei ole osoitettu aluetta pienelle puistolle. Eestinmaessé on leikkipuistoja, paivakoti
pihoineen ja urheilukentté alle kilometrin etaisyydella. Voidaan katsoa, etta ne toimivat
kohtaamisen ja yhdessé tekemisen alueina, jotka auttavat uusia asukkaita kiinnittymaan
paikallisyhteis6onsa.

Kaava mahdollistaa erikokoisten omakoti- ja pientalojen toteuttamisen seka olemassa ole-
vien tilakeskusten kehittdmisen asumisen yhteisdina. Vanhoilla yksityisilla kiinteistoilla
saattaa ruokakuntien maaran kasvaessa syntya uutta yhteisollisyyttd, koska pihaa ja apu-
tiloja on yhteiskaytdssa. Kaavamuutos tukee vahaisessa maarin vanhan pihakulttuurin
sailymista ja voimistumista, silla vanhoihin rakennuksiin ja pihoihin liittyvét arvot voimistu-
vat keskustelussa ja yhdessa tekemisesta. Yhtiomuotoiseen rakentamiseen saattaa liittya
uutta yhteisoéllisyytta ja kaupunkikulttuurin monimuotoisuutta. Palvelutalo voi tuoda alu-
eelle joitakin uusia palveluja palveluasumisen liséksi.

Taloudelliset vaikutukset

5.5

5.6

Asemakaava tuo oleellista lisdarvoa yksityisille kiinteistoille. Kun kaava hyvaksytaan kiin-
teistot saavat merkittéavasti uutta rakennusoikeutta ja rakennuskielto paattyy. Kunta raken-
taa kaava-alueella kunnallistekniikan tontin viereen. Rakentaminen kiinteistdilla tulee mah-
dolliseksi, kun kunnallistekniikka valmistuu.

Kuntataloudelle asemakaavalla on suhteellisen vahaiset vaikutukset. Kaava tuo alueelle
tiivistavaa ja tdydentavaa rakentamista, joka tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Ton-
tinmyyntitulot ja maankayttokorvaukset kattavat kunnallistekniikan rakentamisen suureksi
osaksi. Pitkalla aikavalilla voidaan katsoa uuden asuinalueen uusien asukkaiden tuovan
verotuloja kaupunkiin.

Ympariston hairiotekijat

Helsingintieltd kantautuu ymparistoon merkittavasti tielikenteen melua. Asumisen ohjear-
vot ylittdvalle melualueelle on kaavassa osoitettu asuintonteilla talousrakennuksia ja pysa-
kointiin tarkoitettuja alueita seka istutettavia tontinosia. Kaavamaarayksella edellytetaan,
etta pihapiiriin muodostetaan melulta suojaisia oleskelualueita talousrakennusten, katos-
ten, aitojen ja istutusten avulla. Ikkunoiden ja ulkoseinien @éneneristavyydeksi edellyte-
tédan vahintaan 40 dB.

Voimajohto aiheuttaa maisemallista haittaa alueella ja johtoalueelle rakentamisrajoituk-
sen. Uudet asuinrakennuksen rakennusalat on kaavassa merkitty sateilyturvakeskuksen
suosituksista tulkitulle 40 metrin vahimmaisetaisyydelle johdoista. Talousrakennuksia on
kaavaan merkitty johtoalueen ulkopuolelle vahintaan 22,5 metrin etaisyydelle johdosta.
Johtoalue sailyy yksityisten kiinteistjen alueella tonttien osana, silla pihapiirit ovat poik-
keuksellisen laajoja ja voidaan olettaa, etté johtoalueella ei oleskella paljon eika kauan.
Kaupungin omistamalla maalla on johtoalueesta yksi kolmasosa merkitty viheralueeksi ja
kaksi kolmasosaa uusien tonttien puutarhamaaksi.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

25/ 26



5.7

6

~ P
Nimisto

Alueen nimi on Tuulikumpu. Nimi pohjautuu maiseman muotoon seka Viimatien paassa
olevan asutustilan nimeen Tuulikallio. Kun tilan nykyinen asukas ja pitkaaikainen isanta
saapui Tuulikalliolle pienena lapsena, karjalaisena evakkona, oli ruotsalaisten lahjoittama
asuinrakennus rakenteilla ja ymparistd hyvin tuulinen. Siitd Viimatie sai nimensa. Tuuli-
kummunkatu, Tuulisolankatu ja Tuulikallionkatu on johdettu alueen ja tilan nimestéa. Viima-
kuja on osa vanhaa Viimatieta.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamistapaa ohjataan rakennustapaohjeilla, jotka hyvaksytaan asemakaavan
kanssa. Hulevesien imeytyksen ja viivytyksen ohjeena kaytetaan kaupungin laatimaa eril-
lista ohjetta.

Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen liittyminen tielaitoksen hallitsemaan Helsingintiehen edellyttaéa yhteistyota ELY-
keskuksen kanssa seka suunnittelu, ettéa rakentamisvaiheessa. Tavoitteena on aloittaa
kunnallistekniikan rakentaminen vuoden 2024 aikana. Helsingintien liittymajarjestelyjen
rakentaminen saattaa viivastyttaa alueen muun kunnallistekniikan rakentamista. Kunnal-
listekniikan rakentamiseen kuluu pari vuotta.

Omakotitonttien rakentaminen voi alkaa vuosien 2025-26 aikana sen mukaan, kuinka kun-
nallistekniikan rakentaminen valmistuu. Kaupungin omistamilla alueilla omakotirakentami-
nen toteutuu luultavasti muutaman vuoden kuluessa ja yksityisilla mailla vahitellen.

Toteutuksen seuranta

Sulfidisavimaiden kaivuuty6t ja happamien hulevesien neutralointi edellyttda seurantaa.
Ty edellyttaa erityista asiantuntemusta.

Rakennusvalvonta valvoo rakentamisen toteutusta. Rakentamisesta kertyy rekisteriin tie-
toja.
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Asemakaava ja asemakaavan muutos:
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Asemakaavan muutos koskee Helsingintien aluetta, joka muuttuu katualueeksi.
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
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26. KAUPUNGINOSA, KORTTELIT 2410-2416, KATU-, VIRKISTYS- ja SUOJAVIHERALU-
EET

Asemakaava koskee kortteleita 2410-2416, katu-, virkistys- ja suojaviheralueita kaupungin-
osassa 26

Alue sijaitsee Eestinmaessa Helsingintien eteldpuolella, Edupolista lanteen.

NRO 519 ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue Asemakaava-alue sijaitsee Eestinmdessa Helsingintien eteldpuolella ja
Edupolin lansipuolella. Alueella on peltokumpareilla vanhat asutustilat, ja
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2. Hankkeen taustaa

3. Suunnittelun tavoite

4. Lahtotiedot
(kaavatilanne, kaavan
toteutuminen yms.)

niiden ymparilla laaja peltoaukea.

Asemakaavan laatiminen sisaltyi kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan vuo-
delle 2017.

Asemakaavalla tutkitaan alueen kehittamista pientaloalueena keskeisten
alueiden osayleiskaavan mukaisesti. Tavoitteena on tehda Tuulikummun
alueesta viihtyisa, vahapaastdinen, energia- ja ekotehokas, tulevaisuuden
asumisen alue. Tavoitteena on huomioida asemakaavassa energiatehok-
kuus ja siihen seka alueen rakentamisen seka kayton aikana vaikuttavat
ratkaisut seka paikallinen hulevesien kasittely.

Suunnittelutyéhén sisaltyy mahdollisesti maankayttésopimuksia. Maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaan maanomistajilla, joille asemakaavasta ai-
heutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Tavoitteena on, ettd naiden
maanomistajien kanssa solmitaan maankayttdosopimuksia.

Alueen sijainti ja pinta-ala:
Suunnittelualue sijaitsee Porvoon keskustasta 3 km lounaa-
seen. Suunnittelualue on kooltaan noin 10 ha.

Maakuntakaava:
[td-Uudenmaan maakuntakaavassa (hyvaksytty 15.2.2010)
kaava-alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Sen
etela- ja lansipuolella on osoitettu vihrealla varilla maa- ja met-
satalousvaltainen alue. Alueen poikki kulkee voimajohto z-
merkinnalla.

Yleiskaava: Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty
15.12.2004) kaava-alue on osoitettu pientaloalueeksi. Alue on
tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.

Asemakaava: Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa. Sen itdpuolella on
rakennuskaava vuodelta 1989. Siind on opetustoimintaa pal-
velevien rakennusten korttelialue YO, jossa toimii nykyisin
Edupoli.

Omistussuhteet:
Rakennetut kiinteistdt ovat yksityisomistuksessa. Osa pel-
loista on yksityisessa omistuksessa ja osa kaupungin. Viimatie
on yksityistie. Helsingintie on yleinen tie no. 170, jonka omis-
taa valtio.

Rasitteet ja rasitealue voimajohdolle:

Porvoon alueverkko Oy:lla on alueen lapi 45 m levea rasite-
alue voimansiirtolinjaa varten.

Viimatien paassa on joillakin kiinteistoilla keskinaisia rasitteita
ajoyhteyksista ja kaivoista.

Sahkéturvallisuussyistd asuinrakennusta ei saa rakentaa joh-
toalueelle, joka ulottuu 20-30 m etaisyydelle voimajohdon
keskilinjalta. Lisdksi STUK suosittelee asuinrakennusten ja
muiden pitkdaikaiseen oleskeluun tarkoitettujen tilojen sijoitta-
mista siten, ettd magneettikentta ei ylita 0,3-0,4 mikroteslaa
(MT). Suositus on annettu, koska kaikkia magneettikenttien
vaikutuksia ei varmuudella tiedeta ja koska julkisessa keskus-
telussa esiintyvat kasitykset avojohtojen mahdollisista ter-
veyshaitoista saattavat huolestuttaa ihmisia. 110 kV voimajoh-
doissa vastaava etaisyys on noin 40 metrid. Kun etaisyys on
noin 60 metria 110 kV voimajohdosta, voimajohdon magneet-
tikentta ei enaa erotu rakennuksen omien sahkoélaitteiden ja -
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5.

Perusselvitykset

Kaavoituksen kes-
keisimmat vaikutuk-
set

Osalliset

johtojen aiheuttamasta kentasta.
Asukkaat: Suunnittelualueella asuu n.15 henkiloa.

Rakennuskanta:

Eestinmaen etelaisille peltokumpareille muodostettiin 1920-ja
1930-luvuilla muutamia pienia asutustiloja. Suunnittelualu-
eella on kolmella kumpareella pienen maatilan toimintaan liit-
tyvia talousrakennuksia ja asuinrakennus. Paarakennukset
ovat vuosilta 1928, 1930 ja 1940. Tiloista on 1960-luvulla loh-
kottu kaksi 3000 — 7000 m? asuintilaa. Niiden asuinrakennuk-
set ovat 1960-luvulta. Uusin asuinrakennus on 2000-luvun
alusta.

Luonnonymparist6 ja maisema:
Rakennetut kiinteistot sijaitsevat kummuilla. Muuten suunnit-
telualue on enimmakseen avointa, vanhaa peltomaata, jossa
metsittymiskehitys on paikoin jo alkanut. Suunnittelualueen
lapi kulkee suuri avo-oja, jonka virtausta ei saa estaa.

Kunnallistekniikka:
Suunnittelualue liitetaan kunnallistekniikkaan.

Kaava-alueelle on laadittu/laaditaan seuraavat selvitykset:

- Olstens hulevesiselvitys 2016, Sito

- Maaperaselvitys ja pohjatutkimus 2017 ja 2018, kaupunkimittaus
- Sulfaattisaviselvitys 2018, Ramboll

Liittyminen maantielle 170

- Maisemaselvitys

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ver-
rattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan ase-
makaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset luonnonymparistédn ja maisemaan
- Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin

7.1 Maanomistajat
Porvoon kaupunki, 638-414-1-20, 638-414-1-99, 638-414-1-100,
638-414-1-102, 638-414-1-130, 638-414-1-232, 638-414-1-294, 638-
414-1-313, 638-417-1-297

7.2 Naapurimaanomistajat:
638-414-1-311, 638-414-1-312, 638-417-1-1093

7.3 Yritykset:
Telia Finland Oyj

Elisa Oyj

Porvoon Energia Oy
Porvoon Sahkoéverkko Oy
Porvoon Alueverkko Oy

7.4. Viranomaiset ja muut tahot:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Ita-Uudenmaan pelastuslaitos




8. Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestaminen

7.5 Porvoon kaupungin yksikot:

Konsernijohto

Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus
Kaupunkimittaus

Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
Kuntatekniikka, viheralueet
Rakennusvalvonta

Ymparistonsuojelu

Terveydensuojelu

Porvoon Vesi

7.6 Luottamuselimet:

Kaupunkikehityslautakunta
Terveydensuojelujaosto

7.7 Kaikki kuntalaiset

7.8 Muut osallisiksi itsensa tuntevat.

Viranomaisneuvottelu:

Tarvittaessa kaavahankkeesta pidetaan viranomaisneuvottelu.
Valmisteluvaiheessa selvitetdan ELY-keskuksen kanssa katuverkon
liittyminen yleiseen tiehen no 170.

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

Maanomistajien kanssa asetetaan tydlle yhteiset tavoitteet. Maan-
omaistapaamisessa keskustellaan alueen rakentamisen rajoituk-
sista ja toiveista olemassa olevien pihapiirien kehittamiselle.
Kaavaluonnos ja muu suunnittelumateriaali ovat esilla palvelupiste
Kompassissa, Rihkamatori B, katutaso ja internetissa Porvoon kau-
pungin internetpalvelussa (www.porvoo.fi). Osallisille varataan mah-
dollisuus esittaa kirjallisia mielipiteita.

Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeelld kaava-alu-
een maanomistajille/-haltijoille sekd& naapurimaanomistajille/-halti-
joille, ja kuulutuksella kaupungin internetpalvelussa.

Kommentit pyydetdan sahkopostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta
osallisilta. Suunnitteluty6ta tehdaan tiiviissa yhteistyossa edella mai-
nittujen osallisten kanssa ja tarvittaessa jarjestetdan neuvotteluja.

Neuvottelukierros:

Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetdan tarvittaessa neuvotte-
luja eri tahojen kanssa.

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

Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla palve-
lupiste Kompassissa, Rihkamatori B, katutaso ja internetissa Por-
voon kaupungin internetpalvelussa (www.porvoo.fi). Osallisille vara-
taan mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia.

Kaavaehdotuksen nahtavilld olosta tiedotetaan kirjeelld kaava-alu-
een maanomistajille/-haltijoille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille,
kaupungin intranetpalvelussa sekéd sanomalehdissé Uusimaa, Ost-
nyland ja Itavayla.

Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Terveydensuojelujaosto

[ta-Uudenmaan pelastuslaitos

Porvoon vesi




9. Kaavoitushankkeen
aikataulu

10. Valmistelusta vas-
taavat

Paivays 3.9.2021,
15.2.2022

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta:(MRL 65 § 2)

- Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimite-
taan kaupungin perusteltu kannanotto esitettyyn muistutukseen.

lImoitus kaavan hyvaksymisestd (MRL 67 §, MRA 94 §)

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkes-
kukselle seka niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla
iimoittaneet osoitteensa. Kuulutus kaupungin internetpalvelussa
Www.porvoo.fi.

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen (MRA 93 §)

- Kuulutus kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Kaava tuli vireille kaavoituskatsauksessa vuonna 2017. Selvitysten laa-
dinta aloitettiin vuonna 2018. Kaavoitusty0 aloitetaan kevaalla 2019. Ta-
voitteena on, ettd Porvoon kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaava-
muutoksen vuoden 2020 aikana.

Kaavoittaja
Anne Rihtniemi-Rauh suunnitteluavustaja Christina Eklund
puh. 040 489 5752 puh. 040-4895755

etunimi.sukunimi@porvoo.fi  etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Kaupunkisuunnittelu, PL 23, 06101 PORVOO
Kayntiosoite: Rihkamatori B, Il kerros

Dan Moligren
kaupunkisuunnittelupaallikkd
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KAUPUNGINOSA 26, KORTTELIT 2410-2416 SEKA KATU-, VIRKISTYS- JA SUOJA-
VIHEALUEITA

ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAMUUTOS
Asemakaavamuutos koskee osaa Vanhan Helsingintien tiealueesta Eestinmaessa.

1. Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 6.10 -8.6.2021.

Alla on yhteenveto lausunnoista ja mielipiteistd seké kaupungin vastineista.

LAUSUNTO/MIELIPIDE, MRL 30 §

KAUPUNKISUUNNITTELUN VASTINE JA LAUSUN-
NON/MIELIPITEEN VAIKUTUKSET TARKISTETUN ASE-
MAKAAVALUONNOKSEN SISALTOON

1. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskus

Asemakaavaratkaisua on syytd avata suh-
teessa yleiskaavan palveluverkkoon seka
esittdad perustelut yleiskaavasta poikkeami-
selle.

Voimajohdon vaara-alueen esittdminen istu-
tettavana tontinosana on ongelmallista, silla
esim. puuston korkeudesta ei ole annettu tar-
kempia kaavamaarayksia.
Kaavaselostukseen on syyta liittdad maakunta-
kaavatilanne. Kaava-alue on Léansi-Uuden-
maan vaihemaakuntakaavassa taajamatoi-
mintojen kehittdmisvydhyketta.
Liikenneverkko ja liittymisjarjestelyjen periaat-
teet Hersingintiechen ratkaistiin asemakaavan
suunnittelun alkuvaiheessa Porvoon kaupun-
gin ja Uudenmaan ELY-keskuksen liikenne-
suunnittelijoiden yhteistyéna. Uuden kolmi-
haaraliityman jarjestelyt ja tilavaraukset
suunnitellaan asemakaavan jatkosuunnitte-
lussa. Liittyman yhteyteen on mahdollista to-
teuttaa kevyen liikenteen tasoylitys seka py-
sakkijarjestelyt nykyisia pysakkijarjestelyja ke-
hittdmalla. Liittyman suunnittelun tulee perus-
tua voimassa oleviin ohjeisiin. Alueelta tulee
toteuttaa kevyen liikenteen yhteydet myos
muuhun alueen maankayttéén, Porvoon kes-
kustaan sekd Mansikkasuon ja Alkrogintien
suuntiin. Liikennejarjestelyjen suunnittelusta
tulee pitaa erillinen tydneuvottelu.
Kaava-alueesta tulee laatia meluselvitys, joka
perustuu ennustetilanteeseen vahintaan 20
vuotta eteenpdin. Meluselvityksessa on esitet-
tdva asuinrakennusten julkisivuille ja oleske-
lualueille seka lahivirkistysalueille kohdistuvat
paiva- ja ydajan keskidanitasot. Meluselvityk-
sen perusteella kaavassa on annettava tar-
peelliset maaraykset &aneneristavyydesta
sekd meluntorjuntarakenteiden sijainnista ja
korkeudesta.

Vastine:

Kaavaselostuksessa on esitetty ympariston palvelut. Ase-
makaava on yleiskaavan AP-merkinnan mukainen.
Voimajohdon johtoalueelle istutettavasta kasvillisuudesta on
kirjattu yleisiin maarayksiin kasvillisuuden korkeudesta 4 m
rajoitus johtokaytavia koskevan yleisen ohjeen mukaisesti.
Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaava ei koske Porvoota.
Kaavaselostukseen on lisatty maakuntakaavatilanne.
Uuden kolmihaaraliittyman jarjestelyt ja tilavaraukset on
suunniteltu erillisessa tydneuvottelussa. Liittyman suunnitte-
lun tulee perustumaan voimassa oleviin ohjeisiin katujen jat-
kosuunnittelussa. Kevyenliikenteen yhteydet oikaisten pelto-
alueen kautta Alkrogintien ja Gammelbackan suuntaan. Por-
voon keskustaan, Eestinmakeen seka Mansikkasuon suun-
taan on kevyen liikenteen yhteys Vanhan Helsingintien var-
ren olemassa olevaa pyoratieta pitkin.

Meluselvitys on teetetty 20 vuoden ennustetilanteelle ja uu-
della selvityksen pohjalta on korjattu melusuojauksen mer-
kintoja.

Kaavaselostuksessa on kuvattu tarkemmin kolmea vanhem-
paa rakennusta ja niissa tehtyja muutoksia. Rakennusten
omistajat haluavat voida jatkossakin tehda muutoksia raken-
nuksiin. Nain ollen voidaan katsoa, ettd rakennusten suoje-
lulle ei ole edellytyksia.

Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltoon:

Tuulikummuntien ja MT 170 liittyma on tarkistettu tydneuvot-
telun pohjalta.

Melusuojauksen merkintdja ja maarayksia on korjattu melu-
selvityksen pohjalta.




Suunnittelualueella sijaitsevia kolmea van-
hempaa rakennusta ei ole suojeltu, vaikka
niissa on todettu olevan arvoja. Rakennusten
ominaispiirteitd vahentavida muutostdita on
hyva kuvata tarkemmin, jotta kaavaratkaisua
Vvoi arvioida.

2. Pelastusviranomainen

Infran rakentamisen yhteydessa tulee huomi-
oida pelastustoiminnan tarpeet. Korttelin 2410
ajovaylat tulee merkitd selkeasti kaavakar-
talle.

Ajovaylien suunnittelussa tulee valttda umpi-
peria tai ne tulee varustaa riittavan suurilla
kaantopaikoilla. Autopaikoitusalueiden suun-
nittelussa tulee huomioida mahdolliset pelas-
tustiet ja sahkodautojen latauspaikat helposti
saavutettavina.

Vastine:
Korttelin 2410 ajorasitteet on merkitty kaavakartalle.

Umpiperien mitoituksessa on kaytetty pientaloalueiden
asuntokatujen kaantdpaikkojen kuorma-autolle sopivaa mi-
toitusta.

Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltéon:
Rasitteisiin perustuvia ajoyhteyksia on muutettu niin, etta ny-
kyinen yksityistie, Viimatie, sailyy kahden yksityisen kiinteis-
ton ajoyhteytend. Se on merkitty rasitteena kaavakarttaan
korttelissa 2410 tontilla 2.

3. Terveydensuojelu

Ymparistdterveydenhuollolla ei ole huo-
mautettavaa asemakaavasta eikd asemakaa-
van muutoksen luonnoksesta.

Vastine: -
Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltoon: -

4. Telia

Telialla on Viimatien varren kiinteistdille ilma-
linja peltoja mydten. Linja ei ole kaytdssa ja
puretaan vuonna 2022. Telialla ei ole ennak-
koputkituksen tarpeita hankkeessa.

Vastine: -

Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltoon: -

5. Porvoon vesi

Kirveenvarsitontti on johtojen rakentamisen
kannalta parempi kuin rasite. Vesilaitoksen
putkien paahan tarvitaan huuhtelukaivot, joi-
hin tulee olla esteetdon paasy kuorma-auton
kokoisella kalustolla, esim. viemarin huuhtelu-
autolla. Jos kirveenvarsitontteja ei voida kaa-
voittaa, pitaisi olla kaavamaarays, etta ajoyh-
teyksien alle sijoittuvat putket ovat tonttijoh-
toja. Kirvesvarsitontteina olisi parempi 2410-3
ja numeroimaton tontti.

Nykyisilld rakennuksilla tonteilla 2411-5,
2410-1, 2410-15, 2415-5 ja 2413-6 liitoskoh-
dat muuttuvat uusille kaduille. Johtosiirrot on
neuvoteltava kiinteistbnomistajien kanssa ja
niiden tilantarve tonteilla otettava huomioon
kaavoituksessa. Nama tonttijohtojen muutos-
tyot jaavat kiinteistbnomistajien harteille.
Numeroimaton tontti korttelissa 2410 olisi
energiataloudellisempi viemardidd pohjoi-
seen. Kaavaluonnoksen rasitteen mukaan ja-
tevedet joudutaan pumppaamaan.
Jatevesien pumppausta vaativia kiinteistoja
on 8 kpl (kortteli 2411 tontti 1, kortteli 2410
tontit 1, 3, 4, 5, 6, 7 ja yksi numeroimaton
tontti). Lisaksi on 10 kiinteistd3, jotka ovat viet-
toviemaroitavissa, mikali tontteja hieman nos-
tetaan, mutta muuten saattavat vaatia pump-
pausta (kortteli 2411 tontti 2, kortteli 2412 ton-
tit1, 2, 3, 4, 5 ja kortteli 2413 tontit 1, 2, 3, 4).
Hulevesiviemardinti alueella on haasteellista
eika kaikille tonteille pystyta tarjoamaan liitty-
mismahdollisuutta hulevesiviemariin. Hyva
ettd on maaratty |apaisevia pinnoitteita ja hu-
levesien viivytysta tonteilla.

Vastine:

Kaikki tontit, jotka on voitu suunnitella kirvesvarsitonteiksi,
on merkitty niin. Putkirasitteita on merkitty vain korttelin 2410
eteldosaan kahdelle tontille. Johdonsiirtojen tilavarauksia on
tarkistettu.

Hulevesien johtaminen perustuu olemassa olevaan ojaverk-
koon, joka laskee keskeisen laakson pohjalla olevan valta-
ojan kautta Gammelbackan puroon. Kokoojakadun katu-
alue on varattu niin levedksi, ettd siihen mahtuu avo-oja,
joka johtaa valtaojaan. Tonttien rajoilla olemassa olevat ojat
on merkitty kaavakartalle rasitteina. Hulevesien maaran
muutoksesta on laadittu lisdselvitys, jonka perusteella on
tarkistettu kaavamaaraykset huleveden imeytyksesta ja vii-
vytyksesta.

Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltéon:
Korttelissa 2410 on kaksi tonttia muutettu kirvesvarsiton-
teiksi, mutta kahdelle tontille jaa putkirasitteita. Kaavamaa-
raykseen on kirjattu, etta ajoyhteyksien alle ja rasitealueille
sijoittuvat putket ovat tonttijohtoja. Johdonsiirtojen tilava-
rauksia varten on tarkistettu muutamien rakennusalaruutu-
jen sijoitusta.

Kaavamaarayksiin on kirjattu, etta korttelin 2410 tonteilla 1-
8, korttelin 2411 tonteilla 1-2 ja 5-6, korttelissa 2412 seka
korttelin 2413 tonteilla 1-4 tulee varautua jatevesien pump-
paukseen.




6. Ymparistonsuojelu

Happamien sulfaattimaiden alueella tapahtu-
vassa rakentamisessa tulee varautua toimen-
piteisiin happaman valuman ja siitd aiheutu-
vien haittojen ehkaisemiseksi. Happamat va-
lumat tulee kasitelld ennen vesistddn paasya.
Hulevesien viivytysaltaat on rakennettava en-
nen alueen rakentamista, jotta rakentamisai-
kainen hapan valuma saadaan neutraloitua.
Rakennushankkeeseen ryhtyvan on varau-
duttava aiheuttamansa happaman valuman
neutralointikasittelyyn. Mikali rakenteita ulote-
taan sulfidisavikerroksiin, tulee tdma huomi-
oida maanalaisten rakennusmateriaalien va-
linnassa. Rakentamisessa on valtettava poh-
javeden tason laskua.

Vatine:

Kaupunki on osallisena keskeisen ojan parantamisessa ja
muuttamisessa kaksitasouomaksi. Tahan liittyen on suunnit-
teilla ojan vesien kasittelya laajan peltoaukean alueella.
Kaava-alueelle on merkitty ohjeellisena et-alue, jolla on
mahdollista jarjestdd veden suodatusta, neutralointia ja vii-
vytysta. Alaville alueille, joilla mahdollisesti sijaitsee happa-
mia maita, on osoitettu pddasiassa yhtiomuotoisena toteu-
tettavia AO ja AP- tontteja, joiden luovutuksessa voidaan pa-
remmin edellyttdd osaamista hulevesien kasittelyssa. Mah-
dollisesti happamien savimaamassojen kaivuun ja siirtelyn
minimointia varten on rakennustapaohjeisiin kirjattu, etta
sulfaattisaven alueella on perustamistapana oltava paalu-
tus. Savimaan pohjaveden pinnan tason sailyttdmiseksi on
kaavassa edellytetty sadeveden imeytysta tonteilla.

Vaikutukset tarkistetun kaavaluonnoksen sisaltoon:

Kaavamaarayksiin ja rakennustapaohjeisiin on kirjattu sulfi-
disavialueille rakennettaessa happaman valuman neutra-
lointikasittelysta, perustamistavasta ja maanalaisten raken-
nusmateriaalien valinnasta.

Mielipide 1

Emme ole tyytyvaisia tonttimme ratkaisusta.
Viheralueeseen liitetdan liian paljon nurmik-
koaluettamme ja siitd maksettava hinta on
liian alhainen. Oli puhetta, ettd viheraluee-
seen voisi rajoittua kaksi tonttia, jotka voi-
simme myyda, mutta luonnoksessa on vain
yksi tontti. Aivan talomme viereen merkitty
tontti on liian lahella pihapiiridmme ja siina on
kaivo ja pihapuita, emme luovu siita.

Mika kaytté kohdistuu tonttimme etelanurk-
kaan?

Vastine:

Ojan varrelle on tulvavaaran vuoksi varattu 15-20 m levea
viheralue koko kaava-alueella. Viheralueeseen rajoittuva
rakennusala on mahdollista myyda maaraalana kahtena
erillisend osana. Rakennusalaruutujen rajausta voidaan
muuttaa ja rakennusoikeutta vahan laskea. Talon viereinen
erillinen tontti on mahdollista poistaa. Alueen rakentami-
sesta ja jakamisesta osiin voidaan paattaa myéhemmin.
Kiinteiston etelanurkka on liitetty sahkdlinjan etelapuolelle
tuleviin asuintontteihin ja niille merkitty mahdollisuus raken-
taa talousrakennus. Talla tavalla voidaan hyédyntaa koko
kiinteiston rakennuskelpoinen alue.

Vaikutukset tarkistettuun kaavaluonnokseen sisaltéon:
Tontin jako on poistettu ja rakennusoikeutta on laskettu kiin-
teistbnomistajan toivomaan tapaan. Rakennusalat on maa-
ritelty niin, ettd omistaja voi itse myéhemmin maaritella, mi-
hin lisdrakentaminen sijoittuu.

Mielipide 2:

Toivomme, etta korttelissa 2410 tontilla no 1
nykyisen navetan rakennusalaruutua laajen-
nettaisiin ja sen kohdalla rakennusoikeus
muutettaisiin 370 k-m2 (ei 500 k-m2) ulko-
saunan kohdalla 180 k-m2 (ei 250 k-m2), toi-
sen ulkorakennuksen kohdalla 50 k-m2 (ei
100 k-m2) paarakennuksen kohdalla 200 k-
m2 (ei 150 k-m2)

Toivoisimme etta tontin no 16 rajaa siirrettai-
siin lahtemaan esim vaara-alueen ja tien ris-
teyksesta ja kartalle merkittyna asuinraken-
nuksen rakennusoikeudeksi 200 k-m2 (ei 250
k-m2).

Vastine:

Rakennusalaruutujen rajausta voidaan muuttaa, rajaa siir-
taa ja rakennusoikeutta vahan laskea.
Vaikutukset tarkistettuun kaavaluonnokseen sisaltoon:

Rakennusoikeutta on laskettu, rajaa siirretty ja rakennusalan
rajaa on muutettu kiinteistbnomistajan toivomalla tavalla.

Mielipide 3:

Toivon korttelin 2413 tontilla 6, etta raken-
nusoikeus muutetaan 900 k-m2 (ei 1100 k-
m2) eika rakennuspaikkoja rajata tiukasti
vaan tulevaisuudessa voimme tarpeen mu-
kaan paattda rakennuksien paikoista, laajen-
nuksista ja mahdollisista lohkomisista.

Vastine:

Rakennusalaruutujen rajausta voidaan muuttaa ja raken-
nusoikeutta vahan laskea. Erillisen tontin rajaa ja sailytetta-
van metsikdn rajausta voidaan hyvin muuttaa.

Pieni vanha puutarha sijoittuu pdarakennuksen etelapuo-
lelle ja rajautuu pensasaitaan. Rakennus, puutarha ja pen-
sasaidanne muodostavat etelan suuntaan maisemaku-




Toivon, etta sailytettdvan metsikdn alue raja-
taan vahan pienemmaksi ja sailytettavan
puutarhan merkinta poistetaan, jotta sen alue
on helpompi lohkoa tulevaisuudessa.

Toivon, ettad puutarhan rajalla olevat aronia ja
syreenipensaat sailyisivat.

Toivon, etta tontin liittyma Helsingintielle sai-
lyisi ja se toimisi jatkossa tarvittaessa esim.
pelastustiena.

Toivon tontin no 7 rajan siirtdmista, niin etta
AO-tontin koko olisi noin 650 m2, ja raken-
nusoikeus 200+t50 k-m2 (ei 250+t50).

vassa jossain maarin merkittavan perinteisen kokonaisuu-
den, joka on hyva sailyttaa. Paarakennuksen laajentaminen
etelan suuntaan ei ole toivottavaa, eika pienen puutarhan
sailyttaminen esta rakentamista ymparille. Rakennusalaa
on laajennettu paarakennuksen ja puutarhan ymparilla niin,
etta koko rakennusoikeuden kayttamiseen on monta eri-
laista vaihtoehtoa tulevaisuudessa.

Tontin no 6 etela- ja lansirajat on tarkistettu niin, etta ole-
massa olevat mantyrivit ja pensasaita ovat tontin puolella.
Tielaitos ei hyvaksy tonttiliittymia MT 170 varteen, vaikka tie-
alue muuttuu asemakaavassa katualueeksi.

Vaikutukset tarkistettuun kaavaluonnokseen sisaltéon:
Rakennusoikeutta on laskettu tontilla no 6 kiinteistbnomista-
jan toivomaan tapaan ja uudisrakentamisen rakennusalat on
rajattu valjasti yhtena pienena ja yhtena isona alueena. Nain
ollen omistaja voi mydhemmin paattaa, minka kokoisina eril-
lisind rakennuksina lisdrakentaminen toteutuu.
Sailytettavan metsikdn alue on rajattu pienemmaksi, mutta
sailytettava puutarha-alue merkintaa ei ole poistettu. Puutar-
haa voidaan hyvin lohkoa tai sitéd voidaan viljella yhteisalli-
sesti pihapiirin asukkaiden kesken. Pienen puutarhan ympa-
rilld on hyvin tilaa rakentaa niin, ettd muodostuu toiminnalli-
sesti ja maisemallisesti hyva kokonaisuus, jonka hallintaa
voidaan tarvittaessa jakaa eri omistajien kesken.

Tontin no 7 rajaa on siirretty ja rakennusoikeutta on laskettu
toivomuksen mukaan.

Tontin 6 etela ja lansirajat on tarkistettu omistajan toivomuk-
sen mukaan niin, ettd olemassa olevat puurivit ja pensasaita
sailyvat lahes kokonaan.

Mielipide 4:

Kulku asuinrakennukseen on ongelmallinen
ja uusi ajoyhteys aiheuttaa kustannuksia. Eh-
dotamme etta vanha Viimatie sailytetaan yk-
sityiseen kayttoon kulkuyhteytena kiinteis-
toomme.

Toivomme etta Naapurin rajaa siirretaan
mantymetsikkdon, jotta pihapiiriin saadaan ti-
laa ja etta ladon julkisivu maarataan kaa-
vassa tai rakennustapaohjeessa sailytetta-
vaksi, jotta pihapiirimme sailyy ennallaan.
Toivomme ettd kaupunki rakentaa Viimatielle
asti sdhkolinjan alle kevyenliikenteen vaylan,
jolla on tontille ajo sallittu. Tallin saadaan
nykyiseen tilaan liitetty rakennusoikeus hyo-
dynnettya.

Kunnallistekniikan liittymalle on varattava tila
Tuulikallionkadun puolelta tontin rajalta.
Toivoimme mahdollisuutta rakentaa kaksiker-
roksisena kaikille rakennuspaikoillemme. Toi-
vomme rakennusoikeuden pienentamista
170, 150+t50 (ei 250, 200+t100 k-m2).

Vastine:

Viimatie voidaan sailyttda ajoyhteytena, jos se otetaan
osaksi tonttia. Vastaava alue voidaan vaihtaa naapurikiin-
teiston ajoyhteydeksi toiselle puolelle makead kaupungin
maalla. Silloin voidaan sailyttdd myos yhden naapurin ajo-
yhteys Viimatien kohdalla.

Huonokuntoinen lato on naapurin omistuksessa ja sijaitsee
naapurikiinteistolla vinosti keskelld. Ladon sisaankaynnit
suuntautuvat eri maanomistajan pihalle, joten ladon kaytto
olisi mahdotonta ilman suuria rakenteellisia muutoksia. La-
don sailyttaminen vaikeuttaisi naapurin tonttien rakenta-
mista oleellisesti. Nain ollen ladon sailyttamista ei voida
edellyttdd. Naapurien Kiinteistoilla sijaitseva maisemaku-
vassa merkittdva mantyryhma on merkitty sailytettavaksi.
Mantyryhma sijaitsee neljan tontin kulmalla, joten se ei pal-
joa haittaa tonttien rakentamista. Naapurin rajan siirtaminen
kauemmaksi mannikdssa ei vaikuttaisi naapuritontin raken-
tamiseen.

Kevyenliikenteen vaylaa ei voida johtaa vain yksityisille ton-
teille. Olisi ollut hyva saada kevyenliikenteen yhteys Tuuli-
kummun lapi vanhan tienlinjan kohdalle kohti Mansikkaniit-
tya, mutta tama yhteys ei kuulu kaava-alueeseen ja osa van-
han tielinjan nykyisistd maanomistajista vastustaa lapikulke-
vaa kevyenliikenteen vaylaa. Peltoalueella jo oleva puisto-
kaytavaa ja Helsingintien varren pyoratieta voidaan pitaa riit-
tavina yhteyksina itd-lansi suunnassa. Tontilla on hyvin tilaa
toteuttaa sille osoitettu rakennusoikeus.

Rakennusoikeuden maaraa on tarkistettu maanomistajan
toivomuksen mukaan ja omakotitalojen kerrosluku on nos-
tettu kahteen.

Kunnallistekniikan liittymalle on tilaa Tuulikallionkadun var-
rella.

Vaikutukset tarkistettuun kaavaluonnokseen sisalté6n:
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Viimatie on otettu osaksi tonttia pienena kirvesvartena ja
siihen on merkitty ajorasite korttelin 2410 tontille 2.
Rakennusten kerrosluku on muutettu niin, etta asuinraken-
nukset voidaan rakentaa kaksikerroksisina. Rakennusoi-
keuden maaraa on laskettu toivomuksen mukaan.

Mielipide 5

Asemakaavaluonnoksessa ei ole otettu riitta-
vasti huomioon kulkua tontillemme. Uuden
pitkan ajoyhteyden rakentaminen tontinomis-
tajan kustannuksella toisen omistamalle
maalle olisi ongelmallista ja kohtuutonta,
koska tontillemme on jo olemassa ajoyhteys.
Myds ajotien kunnossapito jaisi meille.
Kunnallistekniikka pitaisi rakentaa tontin ra-
jalle asti. Kaavaluonnos asettaa meidat tay-
sin epatasa-arvoiseen asemaan.

Nykyinen Viimatie voidaan sailyttaa tontin ajoyhteytena, jos
se otetaan osaksi korttelin 2410 tonttia no 16 ja siihen mer-
kitdan rasite tontille no 2. Ajoyhteyden kunnossapito kuuluu
rasitteen haltijalle niin kuin nykyisinkin yksityistien kunnos-
sapito talla kohdalla. Kaavaan merkitty ajorasite ei tule kos-
kemaan Viimatien paahan tontille no 1 tulevaisuudessa tu-
levia uudisrakennuksia, joille on jarjestettava kulku Tuuli-
kallionkadun kautta.

Porvoon vesi ei rakenna yksityisia vesijohtoja rasitealueille,
vaan ne on yksityisen rakentajan toteutettava. Kiinteiston
olemassa olevat johdot ovat todennakdisesti kaytettavissa
jatkossakin, mutta lisarakentamisen on luultavasti liityttava
kunnallistekniikkaan Tuulikallionkadun varrella. Sita varten
merkitdan kaavaan rasite maanalaisia johtoja varten ohjeel-
lisella sijainnilla tontin no 16 lapi.

Kaavaehdotus ei kohtele maanomistajaa epatasa-arvoi-
sesti.
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Kuvia Sova 3D mallista: pohjoisesta,
idasta, etelasta ja lannesta.

Bilder fran Sova 3D modell: fran norr,
Oster, sdder och vaster.
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