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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

PORVOO

TEOLLISUUSTIE 4, TARMOLA, KORTTELI 216

5. KAUPUNGINOSA, OSA KORTTELIA 216 SEKA PUISTOALUE

Asemakaavamuutos koskee:

Kaupunginosa 5, osaa korttelia 216 seka puistoalue Werner Séderstrémin kadun varrella.
Werner Sdderstromin katu, Teollisuustie ja Kirjaltajantie.

Asemakaavamuutos

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 2022

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee lahella Porvoon keskustaa, Tarmolassa (kaupunginosa 5). Kaava-alue ra-
jautuu Werner Sdéderstromin katuun, Teollisuustiehen ja Kirjaltajantiehen seka Porvoon Sisake-
haan. Etaisyys kaupungin torille ja linja-autoasemalle on noin kaksi kilometria. Liite 1 osoittaa
suunnittelualueen sijainnin opaskartalla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaava on sisalloltdan kaksiosainen. Teollisuustie 4:n (tontti 8) osalta kaavan tavoite on tutkia
teollisuus- ja varastorakennusvaltaisen korttelin kayttétarkoituksen muutosta enemman hyvin-
vointipalvelutiloja ja sen oheistoimintaa sallivaksi. Tavoite on mahdollistaa kiinteiston kayton
monipuolistaminen. Nykyisten teollisuus- ja varastotoimintojen ohelle tutkitaan liikuntatoiminto-
jen lisdamista nykyisissa varastohalleissa. Lisaksi tutkitaan parkkipaikkojen lisdamista ja ajoyh-
teyksien kehittdmista huomioiden kaupunkiomisteisen puistoalueen kiinteiston lansipuolella.

Kaavatydssa lisaksi tutkitaan muiden korttelissa 216 sijaitsevien kiinteistdjen osalta kehitystar-

peita. Suunnittelualue on yhteensa kooltaan noin kuusi hehtaaria ja korttelin 216 koko noin 12
hehtaaria.
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Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Sijaintikartta
2. Ote ajantasakaavasta
3. Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma

4. Havainnekuva

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, tausta-
selvityksista ja lahdemateriaalista

1. Liikennelaskenta, 9.5.2022 Some Productions Finland & Arkkitehtuuritoimisto OLARK

2. Missa maat on mainiommat. Uudenmaan kulttuuriymparistét. Uudenmaan liiton jul-
kaisuja E 114. 2016

3. Tulvariskien alustava arviointi, 17. llolanjoki seka 18. Porvoon vesistdalue Uuden-
maan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Helsinki 2010
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2  THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laatiminen sisaltyy kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodelle 2022. Tyd on
kaynnistynyt vuonna 2021 Teollisuustie 4 kiinteistonomistajan aloitteesta. Kaupunkikehitys-

lautakunta paatti marraskuussa 2022 kaynnistda asemakaavan muutoksen. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavilla asemakaavan muutosluonnoksen kanssa 7.-23.12.2022 ja
2.-5.1.2023.

2.2 Asemakaava

Teollisuustie 4 alueella tavoitteena on asemakaavan ajantasaistaminen vastaamaan nykyista
toimintaa sekd mahdollistamaan liikuntatoimintojen kehittdmisen tyhjillaén olevissa varastohal-
leissa. Kaavatyodn yhteydessa tutkitaan myds muiden korttelissa 216 sijaitsevien kiinteistdjen ti-
lanne. Lisaksi tutkitaan parkkipaikkojen lisdamista ja ajoyhteyksien kehittamista huomioiden
kaupunkiomisteisen puistoalueen kiinteistén lansipuolella.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Teollisuustie 4 kiinteistdnomistaja kaynnistaa kayttétarkoitusmuutoksen (paaosin liikkuntatoimin-
tojen kehittamisen tiloissa) kaavan saatua lainvoiman ja hakee poikkeuslupaa keilahallille, heti
kun kaavaprosessi on kaynnistynyt virallisesti. Alueella nykyaan olevien toimintojen kannalta
kaavamuutos ei muuta tilannetta. Kaavan mahdollistaman kehityksen toteuttaminen ei edellyta
uutta rakentamista, vaan muutoksia tehdaan lahinna nykyisen hallin sisatiloissa seka ulkoalu-
eilla. Kiinteistonomistajan tavoitteena on tilojen toimivuuden parantamiseksi lisata halliin uusia
sisdankaynteja ja jarkevoittaa tontin kayttda paikoitusalueiden ja kulkureittien osalta.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kuva 1 havainnollistaa suunnittelualuetta yleispiirteisesti. Suunnittelualue sijoittuu Porvoon kau-
pungin taajama-alueelle Tarmolaan, kohtuullisen liikenndidyn Werner Séderstrdmin kadun var-
teen. Suunnittelualueen eteldinen osuus on toteutunut valtaosin. Rakennuskanta on muodostunut
alueelle suunnilleen 1970-1980 luvulla. Suunnittelualueella rakennetun ympariston erityispiir-
teena voidaan pitaa Teollisuustie 4:ssa (tontti 8) sijaitsevaa suurta rakennusta. Naapurikiinteis-
t0ssa (tontti 6) sijaitsee lisaksi toinen suurehko teollisuusrakennus. Muilta tutkituin osin korttelissa
216 kiinteistot eivat ole kaavaltaan toteutuneet, vaan ne ovat sailynyt valtaosin luonnontilaisena
(pois lukien lansi-itdsuuntaisesti aluetta halkova voimajohtolinja). Suunnittelualue on pinta-alal-
taan noin 6 hehtaaria, kasittden Teollisuustie 4 Kiinteiston ja sen viereen sijoittuvan kaupunkiomis-
teisen puistoalueen (VP).

[

Kuva 1. Yleispiirteinen léhtétilannekuva suunnittelualueesta.
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3.1.2 Luonnonymparisto

3.1.21 Maisemarakenne ja ilmasto

Suuressa mittakaavassa suunnittelualue sijoittuu jokilaaksojen viljelyseudun ja Porvoon saaristo-
rannikon rajalle pienen harjun laheisyyteen. Kuva 2 havainnollistaa maiseman suurmuotoja Uu-
dellamaalla. limastoltaan Porvoo kuuluu etela- ja lounaisrannikon hemiboreaaliseen vyéhykkee-
seen, jossa meren laheisyys takaa lauhkeat ilmasto-olot esimerkiksi lehtimetsalle tyypilliselle
elain- ja kasvilajistolle.

Maiseman suurmuodot Uudellamaalla

|_| Maisematyypit
- Salpausselka
I Kallioylsnks
- Harju
Murroslaakso
- Jokilaaksot
- Selanne

jokilaalt;ojen' .

viljelyseutu

it b 4 - Y A \
Salpausselkien vilinen - "

. sjarvi- ja viljelyseutu Keski-Uudenmaa

i \ M viljelyseutu

g SR L 3 P
Siuntion jokilaaksé-
" jaPalojokilaakso

ammiséa;é‘gl;:;1e 7 {s3aren ja'in
aaristorann‘lkke . < edustan saaristorannikko

Uudenmaan ymparistokeskus 2007
pohjakal‘tta-alna?stu(DMML, 2012

Kuva 2. Maiseman suurmuodot Uudellamaalla. Kuvaldhde: Missé maat on mainioimmat, 2012
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3.1.2.2 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Kuva 3 havainnollistaa alueen pinnan muotoa ja korkeustietoja kartalla. Suunnittelualue on paa-
osin tasaista ja kaakkoiselle rajalle viettdvaa maa-alaa. Suunnittelualueen ymparistéssa korkeim-
millaan alue on lounaisosassa noin 42 metria ja matalimmillaan kaakkoisosaasa (noin 35 metria
merenpinnan ylapuolella (korkeusjarjestelma N2000). Kaakkoisella osalla maanpinnan korkeus-
ero on noin 150 metrin matkalla noin 13 metrid, joka muodostaa paikkaan erottuvan rinnepinnan-
muodon. Suuntaa antavien maaperatietojen mukaan suunnittelualue on paaosin hiekkamoreenia
ja kaakkoiselta osaltaan hiekkaa. (Lahde: Geologian tutkimuskeskus GTK, Maankamara). Alu-
eelle ei katsota tarpeelliseksi laatia kaavatyon aikana rakennettavuusselvitysta.

Kuva 3. Ote alueen kantakartasta, johon ei ole vield korostettu suunnittelualueen korkeuspisteita
N2000 -jarjestelméssé, ei mittakaavassa (Ldhde: Porvoon kaupunki 2020)

3.1.23 Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue sijoittuu llolanjoki (17) ja Porvoonjoki (18) -paavesistdalueiden rajalle. Paavesis-
tot ovat mereen laskevien jokien vesistoalueita, ja ne ovat nimetty alueiden lavitse virtaavien jo-
kien mukaan. Tama tarkoittaa, etta suunnittelualueen hulevedet kulkeutuvat paaasiallisesti llolan-
jokeen, josta ne laskevat lopulta Suomenlahden Pieneen Pernajanlahteen noin kahdeksan kilo-
metrida Porvoon keskustasta itdan pain. Suunnittelualueen lounaisosasta hulevedet saattavat va-
haisin osin kulkeutua myds puro- ja ojaosuuksien johtamana Porvoonjokeen ja sen kautta Suo-
menlahteen Porvoon kaupungin keskustan kohdalla. Alue on yleisesti verraten alavaa, mutta
suunnittelualue ei kuitenkaan sijoitu lahelle tulvariskialueiksi maaritettyja osuuksia. (Lahde: ELY-
keskus, Tulvariskien alustava arviointi alueilla 17 ja 18; Syke, tulvakarttapalvelu). Suunnittelualue
ei sijaitse pohjaveden muodostumisalueella. (Lahde: GTK, Maankamara).

Alustavan arvion mukaan suunnittelualueella sijaitsee keskivertoa enemman vetta lapaisema-
tonta pintaa, joka on huomioitava uudisrakentamisessa hyvalla hulevesisuunnittelulla.
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31.24 Kasvillisuus, elaimisto ja muut merkittavat luonnon ominaispiirteet

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole tunnistettu merkittavia luontoarvoja. Korttelin
2016 etelainen osa, johon suunnittelualue sijoittuu, on lahes kokonaan rakennettua teollisuusmil-
joota. Katualueiden varressa ja varastopihan puolella on puustoa. Korttelin 216 pohjoisosan kas-
villisuus on valtaosin luonnontilaista. Kuva 4 havainnollistaa alueen luonnontilaa.

Kuva 4. Kuva suunnittelualueen lounaiskulmasta, metsdsaareke. Kuvaléhde: Google Maps
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3.1.3 Rakennettu ja toiminnallinen ymparisto

Werner Sdderstréomin kadun ajoristeyksesta on yhteys tonteille 6, 8 ja 9. Luoteisen risteysalueen
ymparistossa sijaitsee tonttien 6 ja 8 pysakoaintitilaa seka tontin 8 teollisuushalli- ja huoltorakennus
(kuvat 5 ja 6). Teollisuushalli on liikunta- ja varastokaytdssa. Liikuntatiloissa sijaitsee salibandy,
padel ja kuntosalitilat. Varastotiloissa toimii Porvoon kirjakeskus Oy ja jatehuoltopalvelu Rosk n
Roll Oy. Osa hallitilasta on talla hetkella tyhjana. Hallin pohjoispuolella sijaitsee huoltorakennus,
joka rajaa varastotoimintaan liittyvan liikkenteen parkkialueesta ja muusta liikenteesta.

Kuva 5. Pysékdintialue ja hallin paajulkisivu liikuntatiloihin saavuttaessa (pohjoinen). (Ldhde:
Arkkitehtuuritoimisto OLARK)

> o ;«\
g o e ¢
e su :;-':a-ﬁ& -

Kuva 6. Pysékdintialue. Takana nékyy rajaava huoltorakennus. (Léhde: Arkkitehtuuritoimisto
OLARK)
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Tontilla 8, Teollisuustien ajoristeyksessa sijaitsee lisaksi pysakointitilaa seka lounasravintolatilat,
pieni puinen rakennus ja omakotitalorakennus (kuvat 7 ja 8).

Kuva 7. Lounasravintolan sisdénkaynti Teollisuustien suunnalta katsottuna. Sisddnkaynnin yh-
teydessé on istutettu alue ja asiointipaikkoja. (Ladhde: Arkkitehtuuritoimisto OLARK)

Kuva 8. Tontilla 8 sijaitseva omakotitalorakennus. Kuvaldhde: Google Maps
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Tontilla 6, Kirjaltajantien ajoristeyksessa sijaitsee pysakdintitilaa ja teollisuusrakennus (kuva 9).
Osa ajoneuvoliikenteesta ohjautuu Kirjaltajantien kautta tontin 8 tiloihin. Tontit 9 ja 10 ovat valta-
osin rakentamattomia. Tontin 10 lapi kulkee voimajohtolinja (kuva 10).

Kuva 9. Taka-alalla tontin 6 rakennus ja etualalla nykyinen parkkipaikka. (Lahde: Arkkitehtuuri-
toimisto OLARK)

Kuva 10. Voimajohtolinja. Kuvaléhde: Google Maps
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3.1.4 Liikenne

3.1.4.1 Kulkuyhteydet

Ajoneuvoliikenteen osalta aluetta rajaavat paaosin kaupunkiomisteiset yksiajorataiset tie- ja ka-
tuosuudet. Osan Werner Soderstromin katua omistaa valtio. Kaava-alueella Werner Soderstro-
min katua toimii likenneverkon kokoojakatuna. Ajoliikenteen nopeusrajoitus on 40-50 kilometria
tunnissa ja keskimaarainen ajoliikennemaara tiella on noin 8000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Werner Soderstromin katu — Teollisuustie — Tikantie risteyksesta on laadittu myos liikennelas-
kenta, joka havainnollistaa risteyksen likennemaaraa. Muilla tieosuuksilla ajoneuvoliikenne on
vahaisempaa nopeusrajoitukset ovat 30-40 kilometrid tunnissa.

Werner Sdderstromin kadun, Teollisuustien ja tikantien risteyksessa tehtiin likennelaskenta
maanantaina 9.5. klo 15:45-16:00 valisenad aikana. Laskenta tehtiin dronekuvauksella. Lasken-
nassa eroteltiin kuorma-autot, pakettiautot, henkildautot seka moottoripyérat. Jalankulkijoita ja
polkupydria ei eroteltu toisistaan. Suurimmat likennemaarat ohjautuvat pohjoisesta Valtatie 7
suunnalta Werner Séderstromin katua Teollisuustielle ja painvastoin. Werner Sdéderstréomin ka-
dulla on my0s tasaisesti liikennettad pohjois-etelasuunnassa. Tikantiella on liikennetta selvasti
vahemman kuin muilla teilld. Suojateista Tikantien ja Werner Sdderstromin kadun eteldinen suo-
jatie ovat selvasti vilkkaimmat. Kuvassa 11 on havainnollistettu 9.5.2022 laadittu liikennelas-
kenta.

6t LIIKENNELASKENTA
Maanantai 9.5. klo 15:45-16:00
130
7
i
E 14
i
. =1
4w 56
1 10
-2
H
15 5 mmen E o 9 87
Sememe s 6
ttttttt 3
i4
i B Moottoripyéra / skootteri
* [l Henkilsauto
Pakettiauto
38 Il Kuorma-auto

@ Jalankulkijat ja polkupyorét

Kuva 11. Arkkitehtuuritoimisto Olarkin visualisoima liikennelaskelma.

Werner Sdderstréomin kadun poikkileikkaus on 20 metria, joka sisaltaa linja-autoliikenteelle sopi-
vat ajoradat, kadun toisella puolella kulkevan jalka- ja pydrakaytavan, molemmin puoleisen ka-
tuvalaistuksen, kolme suojatieyhteytta seka linja-autopysakin lahella Teollisuustien risteysta. Te-
ollisuustien poikkileikkaus on 18 metria, joka sisaltda yksiajorataisen tien, tien toisella puolella
kulkevan jalka- ja pyorakaytavan, toispuoleisen katuvalaistuksen, kolme suojatieyhteytta seka
linja-autopysakin lahelld Werner Séderstromin kadun risteysta. Muualla 1ahiymparistdssa Kirjal-
tajantien poikkileikkaus on 20 metria, joka sisaltaa yksiajorataisen tien, tien toisella puolella kul-
kevan jalka- ja pyorakaytavan seka toispuoleisen katuvalaistuksen. Porvoon Sisédkehan poikki-
leikkaus on 22 metria, joka sisaltda yksiajorataisen tien, tien toisella puolella kulkevan jalka- ja
pyorakaytavan seka toispuoleisen katuvalaistuksen.
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3.1.4.2 Pysakointialueet

Werner Soderstréomin kadun puoleisella pysakoéintialueella autopaikkoja on yhteensa 88 kappa-
letta sekd kolme 3 invalideille osoitettua autopaikkaa. Kuntosalin aukioloaika arkisin on 6:30-
22:00 ja sesonki sijoittuu 16:00-19:00 valille. Tuolla ajalla salilla asioi noin 90 asiakasta. Muuna
aikana asiakasmaarat ovat noin 5-10 asiakasta tunnissa. Viikonloppuisin kuntosali on auki 8:00-
20:00 ja asiakasvirta on suht tasaisesti noin 150-200 asiakasta per vuorokausi.

Tarmola padel on avoinna joka paiva 06:00-24:00. Sesonki sijoittuu arkisin 16:00-21:00 valille.
Tuolla ajalla salilla asioi noin 100 asiakasta. Muina aikoina on satunnaisia kayttajia. Viikonlop-
puisin asiakasmaara on noin 150 asiakasta per vuorokausi jakautuen tasaisesti koko aukiolo-
ajalle. Funshine Cheerleaders ry:n treenit ovat arkisin 16:00-20:00 valilla ja harrastajia on tuol-
loin 80 henkil6d vuorokaudessa. Viikonlopun treenit ovat sunnuntaisin, jolloin harrastajia on pai-
kalla 11:00-18:30 valilla noin 150 henkilba.

Teollisuustien puoleisella parkkialueella (lounasravintola) autopaikkoja on 10 kappaletta ja nai-
den kaytto sijoittuu arkisin 10:30 -14:00 valille (lounasravintolan aukioloajalle). Lounasravintolan
asiakasvirrat ovat noin 60-140 asiakasta vuorokaudessa.

Teollisuustien puoleisella parkkialueella autopaikkoja (varastoalueen sisapiha) on talla hetkella
yhteensa 114 kappaletta. Vuokralaisten tydntekijoiden autoja on parkissa arkisin 07:00-17:00
valilla noin 80 kappaletta ja iltaisin 17:00-22:00 valilld noin 10-20 kappaletta. Viikonloppuisin
07:00-22:00 valilld on autoja keskimaarin 5-10 kappaletta. Yolla 22:00-06:00 valisena aikana ei
alueella ole autoja pysakaoityna.

15/30



>

3.1.5 Tekninen huolto

Sahkéenergiahuollon osalta suunnittelualue on liitetty energiahuollon verkkoon. Suunnittelualu-
een pohjoisella osuudella sijaitsee Fingridin Porvoo-Ahvenkoski -voimajohto (110kwh) lansi-
itdsuuntaisena ilmalinjana. Liséksi suunnittelualueen itaista reunaa sivuaa lahella Porvoon Sah-
kéverkko Oy:n voimajohto (110kwh) kaakkoon suuntautuen. Alue on my®ds liitettavissa kokonai-
suudessaan Porvoon Energian kaukolampdverkkoon.

Vesihuollon osalta Teollisuustie 4 ja sen naapurikiinteistd ovat liitetty kunnalliseen vesihuoltojar-
jestelmaan. Korttelissa 216 pohjoisten rakentumattomien kiinteistdjen liittymisjarjestelyt ovat to-
teutettavissa suunnittelun kautta. Hulevesien kasittelyperiaatteena on niiden vahentaminen ja
johtaminen kunnalliseen hulevesiviemariin. Johtorasitteet tullaan mahdollisesti tarkistamaan
vielda ennen ehdotusvaihetta.

3.1.6 Asukkaat, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualueen lahiymparistdssa (kilometrin sade suunnittelualueen keskipisteesta) asuu
noin 3000 asukasta. Suunnittelualueen ymparistdssa sijaitsee myds huomattava maara tydpaik-
koja, jotka ovat luonteeltaan teollisuuteen ja kaupallisiin palveluihin suuntautuvia.

Lahialueen palvelut ovat suurimmaksi osaksi varasto- pienteollisuusalueelle tyypillista palvelu-
tarjontaa. Porvoon julkiset liikuntapalvelut sijaitsevat keskustan eteldosissa uimahallin 1aheisyy-
dessa seka Porvoon joen toisella puolella. Kilometrin sateelld suunnittelualueesta toimii muuta-
mia kuntosaleja ja padelkeskus.

3.1.7 Hairiotekijat

Alueella on jonkin verran pienteollisuustoiminnasta ja raskaasta liikenteesta aiheutuvia melu-
haittoja. Alueen kayttdon varasto- ja liikuntatoimintaan nailla haitoilla ei ole merkittavaa vaiku-
tusta. Teollisuustie 4:ssa on harjoitettu aiemmin historiassa ymparistéluvanvaraista kirja-
painotoimintaa, joka edellyttanee haitta-ainetutkimus- seka tarvittaessa kunnostustarvetta, jos
kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu. Myds yleiskaavassa suunnittelualueelle on merkitty puhdis-
tettavan/kunnostettavan maa-alueen merkinta, joka maaraa, etta alueen maapera on tutkittava
asemakaavoituksen yhteydessa ja kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

3.1.8 Rasitteet

Suunnittelualueella ei ole asemakaavan laatimisen kannalta merkittavia rasitteita.
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3.1.9 Maanomistus

Maanomistajuutta on havainnollistettu kuvaan 12. Suunnittelualue on valtaosin yksityisomis-
teista, puistoalueen ja valtaosan katu- ja tiealueista omistaa Porvoon kaupunki. Osan Werner
Sdoderstromin katua omistaa valtio.

s 1A

D
e

Kuva 12. Karkea havainnekuva maanomistajuudesta. Punaisella korostettu alue valtio-omisteinen.
Harmaalla korostetut alueet kaupunkiomisteisia. Muut alueet kuvassa ovat yksityisomistuksessa.
(Léhde: Porvoon kaupunki)
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

3.211 Maakuntakaava
Suunnittelualueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava
(hyvaksytty maakuntavaltuustossa 25.8.2020), joka on osoitettu otteena kuvaan 13. Suunnittelu-

alue kuuluu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeeseen. Suunnittelualueen Iahiymparistossa
pohjois- ja itdosalla sijaitsee seka voimajohto- ettd voimajohdon ohjeellinen linjausmerkinta.

* \

# —\1 e

SAED

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
Utvecklingszon fér tatortsfunktioner

—

A

= Voimajohto
@ Kraftledning

0] Voimajohdon ohjeellinen linjaus
Riktgivande strackning for kraftledning

Valtakunnallisesti merkittava kaksiajoratainen tie
Vig med tva kérbanor av betydelse pa riksniva

Sucjelualue
Skyddsomrade

Kaupan alue
Omrade fér handel

Maakunnallisesti merkittava tie

. Vég av betydelse pa landskapsniva

Kuva 13. Ote maakunnan Uusimaa 2050 -kaavasta (ei mittakaavassa) ja sen merkinndista ja
mééréayksistd. Kaavahankealue on osoitettu otteeseen suurpiirteisesti punaisella rajauksella.
(Léhde: Uudenmaan liitto)

18 /30



~ »9

3.21.2 Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on osoitettu ty6-
paikka-alueeksi (TP). Alue on tarkoitettu monipuoliseksi tydpaikka-alueeksi, jossa voi olla palvelu-
ja toimistotydpaikkoja sekad ymparistohairioita aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia. Werner
Sdderstromin kadun varsi on merkitty lahivirkistysalueeksi (VL). Korttelin 216 pohjoisella osalla
sijaitsee sahkadlinjamerkinta (z). Seka Werner Sdderstromin katu ettd Teollisuuskatu on merkitty
osayleiskaavassa seudullisesti tarkeaksi yhdystieksi/kokoojakaduksi, Porvoon Sisdkeha yhdys-
tieksi/ kokoojakaduksi. Kirjaltajantieta ei merkintd osayleiskaavassa ole. Yhdysteiden/ kokoojaka-
tujen viereen sijoittuvat myos merkinnat kevyen liikenteen reiteista. Korttelin 216 kaakkoiseen
osaan suunnittelualueelle on osoitettu merkinta puhdistettava/kunnostettava maa-alue, jossa alu-
een maapera on tutkittava asemakaavoituksen yhteydessa ja kunnostettava ennen rakentami-
seen ryhtymista. Kuva 14 havainnollistaa alueen yleiskaavamerkinttja ja -maarayksia.

Alueella on valmisteilla uusi Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaava, jonka valmistuminen on
arvioitu vuodelle 2025. Osayleiskaavasta ei olla viela laadittu kaavaluonnosta.

apis)F TP TN

Kuva 14. Ote keskeisten alueiden osayleiskaavasta (ei mittakaavassa) ja sen merkinndisté ja
maédaréyksistad. Kaavahankealue on osoitettu suurpiirteisesti ofteeseen punaisella rajauksella.
(Léhde: Porvoon kaupunki)
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3.21.3 Asemakaava

Korttelin 216 alueella on voimassa asemakaava 163, joka hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa
31.12.1985. Asemakaavan mukaan kortteli on yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta (TTV-5). Rakennusoikeutta on tehokkuusluvulla e = 0,5 maariteltyna 27 873 k-m>.
Kerrosluku on nelja (1V) ja rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema +54,10. Werner Soderstromin kadun varsi on merkitty puistoksi (VP). Autopaikoituksen
sijaintia asemakaavassa ei ole osoitettu. Istutettavan alueen osa on osoitettu ympardimaan kort-
telia 216, lukuun ottamatta Werner Soderstromin kadun viereiselta VP-alueelta. Kuva 15 havain-
nollistaa alueen asemakaavamerkintoja ja -maarayksia.

Kuva 15. Ote asemakaavasta 163 (ei mittakaavassa) ja sen merkinndista ja maarédyksista.
Suunnittelualue ja sen ldheisyydessé sijaitseva ldhiympéristd, jota kaavavalmistelussa on tut-
kittu, on osoitettu otteeseen punaisella rajauksella. (Ldhde: Porvoon kaupunki)

3.21.4 Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.

3.2.2 Tonttijako ja rekisteri

Alue kuuluu Porvoon kaupungin yllapitdmaan kiinteistérekisteriin. Alueella on sitova tonttijako.

3.2.3 Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta tayttda maankayttd- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset. Maapo-
litikan kaupunkimittaus yllapitda pohjakartan tietoaineistoa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavan laadintaan ryhtymisen taustalla on ollut alun perin KOy Amerin Yritystalon (Teollisuustie
4) tarve kayttotarkoituksen muutokseen. Kaavassa muutetaan tavoitteellisesti teollisuus- ja va-
rastotiloja kasittava tila hyvinvointipalveluita sallivaksi. Vuonna 2021 KOy Amerin Yritystalo
muutti nimekseen Liikunta- ja kulttuuripalatsi Oy. Omistaja vuokraa tiloja ja paavuokralaisena on
ollut Porvoon Kirjakeskus Oy, jonka tilan tarve on vahentynyt vime vuosina, jonka johdosta tiloja
on ollut tyhjana. Tiloihin on kohdistunut suurta kysyntaa liikuntatoimintaa harjoittavilta yrityksilta
ja osa tiloista on saatu vuokrattua salibandy ja padelkentta toimintaan. Toimintaa on harjoitettu
poikkeusluvalla. Liikuntatoimintojen suuren kysynnan ja laajentamistarpeen laajuuden myota
asemakaava ei enaa vastaa nykyista ja tulevaa kaytt6a, jonka johdosta tdhan asemakaavan
muutokseen on ryhdytty. Kaavan laadinnan yhteydessa tarkistetaan tarvittaessa laheisten kiin-
teistdjen mahdollisia kehitystarpeita ja ajantasaisuus.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavaty0 sisaltyy kaupunkisuunnitteluosaston vuoden 2022 tyéohjelmaan. Kaavatyosta
on tiedotettu kaavoituskatsauksen 2022 yhteydessa. Maaliskuussa 2022 allekirjoitettiin kaavoi-
tuksen kaynnistyssopimus Teollisuustie 4:n osalta, joka hyvaksyttiin kaupunkikehityslautakun-

nassa maaliskuussa 2022.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

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

Kaavaty0sta on tiedotettu vuoden 2022 kaavoituskatsauksessa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistaminen ja vuorovaikutus toteutuu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos ovat olleet MRL:n 62 §:n ja MRA:n
30 §:n mukaisesti nahtavilla 7.-23.12.2022 ja 2.-5.1.2023.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Kaava ei ole MRL 66 § toisen momentin mukainen ja néin ollen ei ole edellyttanyt viranomais-

neuvotteluita. Viranomaisneuvottelun tarve on tarkistettu Uudenmaan ELY-keskukselta sahko-
postikeskustelussa 3.-7. kesakuuta 2022 valisena aikana.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

4411 Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavalla tuetaan kaupungin asettamia strategisia padmaaria, jotka on tiivistetty kuvaan
16. Kaavalla muun muassa tuetaan kestavaa kasvua ja luodaan edellytyksia kilpailukykyisille
yritysalueille ja palvelutarjonnalle. Kaupunki tavoitteellisesti luo edellytyksia uusien tydpaikkojen
syntymiselle seka elinvoimaiselle, kasvavalle ja ilmastoviisaalle yritystoiminnalle. Kaupungin ta-
voitteena on edistaa yritysten mahdollisuuksia onnistua ja toimia ymparivuotisesti. Strategiansa
mukaan kaupunki myds luo edellytyksia elavalle ja viihtyisalle kaupunkikeskustalle ja palveluille,
jotka kutsuvat ihmisia kohtaamaan toisiaan. Kaupunki laajentaa ja tiivistda kaupunkikeskustaa
I&hiluonto, viherrakentaminen ja olemassa oleva rakennuskanta huomioiden.

Kaupunkistrategian lisaksi Porvoon kaupungilla on useita hyvaksyttyja ohjelmia, jotka ohjaavat

kaupungin kehittamista ja toimintaa. Kaavatytssa on otettu huomioon keskeisten ohjelmien si-
saltétavoitteet (Maapoliittiset linjaukset, Elinkeino- ja kilpailukykyohjelma 2019-2022).

Sy \E@

Suosituin kotikaupunki Paras arkenakin

Paras arkenakin Kestdva kasvu Vaivaton ja sujuva arki
* Sujuvat yhteydet * Oppimisen ja kasvamisen
Suosituin kotikaupunki péakaupunkiseudulle kaupunki
y * Menestyvat yritykset * Yhdenvertainen Porvoo
@ o Unelmlen I  Osaajien kaupunki » Varaudumme
* Tasapainoinen talous poikkeustilanteisiin
A Porvoo = Vahva kaupunki
Mahdollisuuksien Kaupunkieldman syketta
kaupunki KRt nTEk Glaman . Vetovoim.ainen IImﬁsFotekoiev kaupunk.i
syketti kaupunkikeskusta * Hiilineutraali kaupunki
v Y » Elamyksellinen vapaa-aika ja * |Imastoviisaat yritykset ja
tapahtumat asukkaat
limastotekojen kaupunki + Ajto vuoropuhelu ja laaja * Kiertotalouskaupunki

A

Kuva 16. Porvoon kaupunkistrategian tiivistysté

Kaavan tavoitteita on mahdollistaa kiinteiston kehittdminen alueelle sopivalla tavalla ja mahdol-
listaa palvelujen kehittyminen Porvoon kaupungissa. Tavoitteena kehittdmisessa on lisaksi ha-
vainnoida ja ottaa huomioon vaikutukset tydpaikka-alueen kayttdtarkoituksen muutoksessa niin
suunnittelualueella kuin sen ymparistdssa seka infra (sahkdlinjat, vesiverkostot, liikennereitit).
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4.4.1.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Seuraavassa suunnittelutilanteesta johdetut keskeiset kaavamerkinnat. Maakuntakaavassa
suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeelle. Taman lisaksi luonnos-
suunnittelussa on huomioitu voimajohtomerkinnat (2 kappaletta). Yleiskaavassa suunnittelualue
on osoitettu tydpaikka-alueeksi. Taman liséksi aluetta koskettaa puhdistettavan/kunnostettavan
maa-alueen merkinta. Ajantasaisessa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu yhdistettyjen
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Taman lisdksi aluetta koskettavat nykyisellaan
rakennusoikeuteen liittyvat mm. tehokkuus-, kerrosluku- ja korkeusasemamerkinnat seka puisto-
aluemerkinta ja istutettavan alueosan merkinta.

4413 Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelualueen yleiskaavallinen luonne on edelleen vahvasti tydpaikka-alueeksi kuvailtava.
Tyo6paikkarakenne yleisesti on kuitenkin muuttumassa teollisuudesta palveluihin, myds tassa kas-
vukeskustan laheisessa taajamassa. Kayttotarkoituksen muutokselle ja kaavan ajantasaistami-
selle on siis perusteet maakuntakaavassa osoitetulla kehittdmisvydhykkeella. Taydentyva taa-
jama-alue lisada ajan saatossa ymparistdon infraa (muun muassa maanalaiset johdot ja liikenne-
reitit) seka vetta lapaisematdnta pintaa, joka vaatii ennakoivaa suunnittelua nailta osin.

Tama asemakaavamuutos koskee kayttotarkoituksenmuutosta. Uusien rakennuksien rakenta-

mista ei olla esittamassa alueelle. Pysakointialueisiin ja ajoyhteyksiin kuitenkin tutkitaan kehitta-
mismahdollisuuksia.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen (A, B, C) kuvaus ja alustava arviointi
4511 Vaihtoehto A

Vaihtoehdossa A teollisuushallissa olevia tyhjia tiloja kehitetdan liikuntatoiminnoiksi. Hallin ete-
I&sivulle rakennetaan uusi sisdankaynti, jonka edustalta on kavelyreitti Teollisuustien suuntaan.
Uuden sisdankaynnin edustalle on varattu muutama autopaikka saattoliikenteelle. Lisdksi si-
saankaynnin edustalla on pyéraparkki noin 50 polkupydralle sekd uusi parkkialue, joka jatkuu
hallin Iansipuolella liittyen pohjoisosan nykyiseen parkkialueeseen. Uusia parkkipaikkoja on
noin 110 kappaletta. Hallin I&nsisivulla on uusi sisdankaynti seka huoltoajoreitti. Teollisuustielta
on uusi ajoliittyma ja ajoyhteys uuden parkkialueen lapi. Ajoyhteys toimii samalla pelastus- ja
huoltoreittina. Uusi ajoyhteys helpottaa hallin kayttéa ja uusien parkkipaikkojen my6ta paikoitus-
tilanne paranee. Pysakdintialue sijaitsee Werner Séderstromin kadun puoleisella puistokaista-
leella, josta oletettavasti joudutaan paikoin poistamaan puustoa. Talla kohdalla uusi pysakainti-
alue ja ajoyhteys edellyttavat noin 2900 m2 suuruiseen maa-alueen vuokraamista kaupungilta.

Uusien parkkialueiden ja Teollisuustien ajoliittyman myoéta liikkenne hajaantuu tapahtuvaksi kah-
den ajoliittyman kautta, jolloin huipputuntien ruuhkaisuuden arvioidaan vahenevan. Kavelyreit-
tien, pyorapysakainnin, uusien parkkialueiden seka uuden ajoyhteyden myota ympariston laatu-
taso paranee lapi alueen ja hallin ymparistédn syntyy selkeéasti jasentyvaa tilaa, jonka kautta
hallille saavutaan. Parkkipaikkojen tarjonta kasvaa 110 autopaikalla, jonka myota kaytettavyys
ja liiketoiminnan edellytykset paranevat. Uusien sisaankayntien myota liikuntakeskus on parem-
min saavutettavissa. Vaihtoehdossa A suunniteltu huolto- ja pelastustie lisaa turvallisuutta ja
helpottaa hallissa olevien toimintojen huoltoa.

|
UUSE pysakoint

nykyiset liikuntatilat

SN 4) (g likuntatilojen laajennus

i ssinsy

Kuva 17. Vaihtoehto A, havainnekuva

24 /30



PORVOO&BBORGA

4.51.2 Vaihtoehto B

Vaihtoehdossa B teollisuushallissa olevia tyhjia tiloja kehitetaan liikuntatoiminnoiksi ja hallin ete-
I&sivulle rakennetaan uusi sisdankaynti, jonka edustalta on kavelyreitti Teollisuustien suuntaan.
Uuden sisdankaynnin edustalle on varattu muutama autopaikka saattoliikenteelle. Sisaankayn-
nin edustalla on pydraparkki noin 50 pydralle sekad uusi parkkialue, jonne on uusi ajoliittyma Te-
ollisuustieltd. Uusia parkkipaikkoja on noin 45 kappaletta. Hallin lansisivulla on jalankulku-
reitti, uusi sisdankaynti seka pelastus- ja huoltoreitti. Uusi ajoyhteys helpottaa hallin kayttéa ja
huoltoa. Ajoyhteys sijaitsee Werner Séderstromin kadun puoleisella puistokaistaleella, josta ole-
tettavasti joudutaan paikoin poistamaan puustoa. Uusi ajoyhteys edellyttaa noin 1500 m2 suu-
ruiseen maa-alueen vuokraamista kaupungilta.

Uusien parkkialueiden ja Teollisuustien uuden ajoliittyman myota liikenne hajaantuu tapahtu-
vaksi kahden liittyman kautta, jolloin huipputuntien ruuhkaisuuden arvioidaan vahenevan. Kave-
lyreittien, pyérapysakoinnin, uuden parkkialueen seka uuden ajoyhteyden my6ta ympariston
laatutaso paranee. Hallin eteldiselle sivustalle syntyy selkeasti jasentyva tila, jonka kautta hallille
saavutaan. Noin 45 uuden autopaikan my6ta pysakadinnin paine helpottaa nykytilanteeseen
nahden, mutta ei oletettavasti riitd kattamaan tarvetta liikuntatoimintojen laajenemisen mydta.
Uusi sisdankaynti eteldisella seinustalla parantaa saavutettavuutta. Vaihtoehdossa B suunni-
teltu huolto- ja pelastustie lisaa turvallisuutta ja helpottaa hallissa olevien toimintojen huoltoa.

varastotoiminnan
huoltoajo

T |

nykyiset lilkuntatilat

teollisuus- ja varasto

likuntatilojen laajennus

Kuva 18. Vaihtoehto B, havainnekuva
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451.3 Vaihtoehto C

Vaihtoehdossa C teollisuushallissa olevia tyhjia tiloja kehitetaan liikkuntatoiminnoiksi ja hallin ete-
I&sivulle rakennetaan uusi sisdankaynti, jonka edustalta on kavelyreitti Teollisuustien suuntaan.
Uuden sisdankaynnin edustalle on varattu muutama autopaikka saattoliikenteelle. Sisaankayn-
nin edustalla on pydraparkki noin 50 pydralle sekad uusi parkkialue, jonne on uusi ajoliittyma Te-
ollisuustieltd. Uusia parkkipaikkoja on noin 45 kpl. Hallin [ansisivulla olevan puiston alueella
ei ole muutoksia, mutta mikali kohdalle tarvitaan pelastustie, on se toteutettavissa parkkialueet
yhdistavana pelastustiena.

Uusien parkkialueiden ja Teollisuustien uuden ajoliittyman myota liikenne hajaantuu tapahtu-
vaksi kahden liittyman kautta, jolloin huipputuntien ruuhkaisuuden arvioidaan vahenevan. Kave-
lyreittien, pyodrapysakoinnin, uuden parkkialueen myo6ta ympariston laatutaso paranee. Hallin
eteldiselle sivustalle syntyy selkeasti jasentyva tila, jonka kautta hallille saavutaan. Noin 45 uu-
den autopaikan myd6ta pysakainnin paine helpottaa nykytilanteeseen nahden, mutta ei oletetta-
vasti riitd kattamaan tarvetta liikuntatoimintojen laajenemisen myd6ta. Uusi sisdankaynti etelai-
selld seinustalla parantaa saavutettavuutta. Toisistaan erilliset parkkipaikat ilman yhdistavaa
ajoreittia ovat eivat ole asiakkaan kaytanndllisyyden nakdkulmasta hyva vaihtoehto.

. 3 > varastotoiminnan
777777 e huoltoajo

nykyiset liikuntatilat

teollisuus- ja varasto

liikuntatilojen laajennus
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Kuva 19. Vaihtoehto C, havainnekuva

26 /30



PORVOOA BORGA

4.5.2 Luonnokseksi valitun vaihtoehdon kuvaus

Asemakaavaratkaisuksi valittiin luonnosvaiheeseen vaihtoehto C, jota viimeisteltiin kaavakar-
talla viela erityisesti likennenakdkulmasta. Keskeisena perusteena vaihtoehdon C valintaan oli
kaupungin maanomistus Teollisuustie 4 rakennuksen ja Werner Séderstromin kadun valiselle
puistoalueelle. Puistoalue haluttiin sailyttdd maanomistajan puolesta kayttétarkoitukseltaan ny-
kyisen kaltaisena. Kuva 20 havainnollistaa kaavakarttaluonnoksen otteena.
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Kuva 20. Ote asemakaavaluonnoksesta

Seuraavassa kaavakarttaluonnoksen keskeisimpia merkintdja ja maarayksia.
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Kaavaluonnosratkaisussa huomioidaan seka nykyiset ettd uudet liikuntapalveluihin liittyvat laa-
jennustarpeet kiinteistolld kaavamerkinnalld TY-10. Merkinta osoittaa kaavassa suunnittelualu-
eelle teollisuusrakennusten korttelialueen, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia. Maarayksen mukaan tuolle korttelialueelle saa myés sijoittaa

- liikunta- ja hyvinvointipalvelutilaa enintéan 10 000 k-m?

- liikunta- ja hyvinvointipalveluihin littyvaa kahvila- ja ravintolatilaa enintaan 200 k-m?

- liikunta- ja hyvinvointipalveluihin liittyvaa myymalatilaa enintdan 200 k-m?

- kahvila- ja ravintolatilaa 400 k-m?

- toimistotilaa 2 000 k-m?

- varastotilaa.
Roomalainen numero (lll) osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun TY-10-alueella.

Yleiskaavassa osoitettu maarays puhdistettavasta/kunnostettavasta maa-alueesta on huomioitu
kaavaluonnoskarttaan. Kaavaluonnoksessa merkinta /saa ilmaisee, etta korttelialueella on har-
joitettu maaperaa mahdollisesti pilaavaa toimintaa ja ettd maaperan pilaantuneisuus on selvitet-
tava ja pilaantuneet alueet kunnostettava ennen rakennustdihin ryhtymista.

Kaavaluonnosratkaisussa on otettu huomioon yleiskaavan maaraykset seudullisesti tarkeasta
yhdystiestd/kokoojakadusta ja sen vierelld kulkevasta kevyen liikenteen reitista Teollisuustiella.
Jalankulku-, pydraily- ja linja-autoliikennetta varten katualueen poikkileikkausmitoitus on
muuttunut luonnoksessa 18 metrista 20 metriin. Tama vahentaisi Teollisuustie 4:sen sivulta
kaksi metria tilaa, joka toteutuisi maakauppoina. Lisaksi katualueen rajauksessa on huomioitu
seka Werner Sdderstromin kadun ja Teollisuustien seka Teollisuustien ja Kirjaltajantien risteyk-
siin tarvittavat tilavaraukset. Liikenneturvallisuusnakdkulmasta Teollisuustien ja Kirjaltajantien
osuudelle on osin merkitty risteysalueille myos katualueen rajan osaa, jonka kohdalta ei saa jar-
jestaa ajoneuvoliittymaa.

Lisaksi kaavakarttaluonnokseen on merkitty niin sanottuja yleisia maarayksia liittyen esimer-

kiksi hulevesien hallintaan ja rakennustekniikkaan, jotka tulee ottaa huomioon rakennusluvan
hakemisen yhteydessa.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Tama luku kirjoitetaan luonnoksen nahtavilla olon jalkeen. Ehdotusvaiheen kaavaratkaisu.

4.5.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Tama luku kirjoitetaan luonnoksen nahtavilla olon jalkeen.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS KIRJOITETAAN
EHDOTUSVAIHEESSA

5.1 Kaavan rakenne

Ehdotusvaiheen kaavaratkaisu.

5.1.1 Mitoitus
5.1.2 Palvelut

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
5.3.2 Muut alueet

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

5.4.3 Muut vaikutukset
5.5 Ympariston hairiotekijat
5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

5.7 Nimisto
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