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Asemakaavamuutos koskee:
Kaupunginosa 22, osa korttelia 451 ja 459 seké katu -ja virkistysalueet.
Taidetehtaankatu, Kultalistankatu.

Asemakaavamuutos

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 2.10.2021.

Asemakaavaehdotus virallisesti nahtavana: kaupunkikehityslautakunta 6.9.2022 § 147.
Asemakaavan hyvaksyminen: kaupunginhallitus 21.11.2022 § 380, kaupunginvaltuusto
14.12.2022 § 83.

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Lansirannan etelaosaan Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun
risteyksen luoteispuolelle. Pohjoisessa alue siséltaa myos Porvoo Campus -ammattikor-
keakoulun kiinteiston. Lannessa alue rajautuu vield keskeneraiseen Tehtaanpuisto-nimi-
seen virkistysalueeseen. Alue on rakentamatonta vanhaa viljelyaluetta, joka on sita reu-
nustavien katujen rakentamisen yhteydessa jaanyt katuja alemmas ja alkanut kasvaa
nuorta puustoa.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksella on tutkittu tiiviin kaupunkimaisen kerrostalokorttelin toteuttamisen
mahdollisuutta olemassa olevan kaupunkirakenteen keskelle sitad taydentamaan. Korttelin
julkisivuissa ja runkorakenteissa tavoitellaan mahdollisimman suurta puun osuutta. Pyséa-
kointi pyritdédn ratkaisemaan rakenteellisena. Kaavatytn yhteydessa on tutkittu pohjoisen
naapurikiinteiston, Porvoo Campuksen kiinteiston piha-alueen eteldosan uudelleenmuotoi-
lua sujuvan poikittaisen kevyen liikenteen yhteyden aikaansaamiseksi. Naista kiinteiston-
muodostukseen perustuvista teknisista syistda myds Porvoo Campuksen kiinteistd on ollut
valttamatonta sisallyttaa asemakaava-alueeseen. Niin ikdan kaava-alueeseen on sisally-
tetty voimassa olevassa asemakaavassa Tehtaanpuisto-niminen korttelialueiden lansipuo-
linen puisto. Suunnittelualue on kooltaan noin 2,03 hehtaaria.
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Lansiranta on rakentunut vuosituhannen alussa toteutuneesta Modernista puukaupungista kohti ete-
144 vauhdikkaasti. Koko Lansirannan alueelle laadittiin vuoden 1988 aatekilpailun voittaneen ehdo-
tuksen pohjalta vuonna 1996 useissa osissa hyvéksyttyjen asemakaavojen sarja, mutta Moderni
puukaupunkialueesta kaynnistyneiden uusien tavoitteiden valossa vuoden 1996 asemakaavat paa-
tettiin uusia osa-alueittain. Nyt on edetty Lansirannan eteldosalle, joka on suunnittelualuetta ja sen
eteldpuolista pienehk6a alueen osaa lukuun ottamatta saanut uudet asemakaavat.

Avain Yhti6t Oy on asuntojen ja asumisen palvelujen tuottamiseen erikoistunut konserni, jonka omis-
tuksessa oli vuoden 2020 lopussa lahes 10 000 asumisoikeus-, vuokra ja palvelukotiasuntoa. Por-
voon alueella yhti6lla oli vuoden 2021 lopulla noin 300 asuntoa ja vuoden 2022 kesaan mennessa
Toukovuoren uudiskohteiden toteuduttua ainakin noin 80 asuntoa enemman. Kaupunkikehityslauta-
kunta myonsi suunnitteluvarauksen alueelle 3.11.2020 § 148 ja varausta jatkettiin lautakunnassa
21.9.2021 8142 vuoden 2022 lokakuulle. Suunnitteluvarauksen jatkaminen vuodella on vireilla elo-
kuussa 2022. Suunnittelu k&ynnistyi loppuvuonna 2021 Avain Yhtiot Oy:n ja tAman valitseman suun-
nittelijan, Suunnittelutoimisto MUUAN Oy:n kanssa. Tavoitteena on mahdollisimman runsaasti puuta
seka julkisivuissa ettd runkorakenteissa kayttava urbaani ja viihtyisa kerrostalokortteli.

Asemakaavaty0 sisaltyy kaupunkisuunnittelun toimintasuunnitelmaan erillisenéd asemakaavakohtee-
naan nimelld Taidetehtaankatu, puukortteli 459. Erillista kaavoituksen kaynnistamispaatosta ei ndin
ollen ole tarvittu. Hankkeesta tiedotettiin ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa 2.12.2020 ja
viimeksi 19.1.2022. Asemakaavaluonnos oli ndhtavilla 16.12.2021 — 21.1.2022 ja ehdotus 21.9. —
21.10.2022.

2.2 Asemakaava

Alueella on yksi asuinkerrostalojen korttelialue, yksi opetustoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialue (vuonna 2011 valmistunut Porvoo Campus), katualueita ja virkistysaluetta. Asuinkorttelin ra-
kenne pohjautuu kompaktiin rakennemalliin: alin kerros, joka muodostaa katutason julkisivut uppoa
lannessd maan alle koko korttelin laajuisena ja nain muodostuvan kansirakenteen paalle ryhmittyy
nelja L:n muotoista kerrostalomassaa. Niiden keskelle pihakannelle sijoittuu yhteistilarakennus.
Asuintalot toteutetaan puurankorunkoisina ja puuverhottuina. Opetustoimintaa palvelevien raken-
nusten korttelialueen eli Porvoo Campuksen osalta kaava on lahinna toteutuneen tilanteen toteava
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ja keskittyykin tontin uudelleen muotoiluun, minka ansiosta korttelialueiden véalista saadaan sujuva
kevyen liikenteen yhteys alueen lapi. Pysakadinti on ratkaistu Porvoo Campuksen kohdalla edelleen
maantasossa, mutta asuinkorttelissa kokonaan rakenteellisena pihakannen alle. Asuinkorttelin py-
sakoinnista osa sijoittuu Porvoo Campuksen piha-alueen reunalle kaavassa osoitetulle yhteiskayt-
toiselle autopaikkojen korttelialueelle, jossa sdhkoautojen latauskin on joustavasti jarjestettavissa.

Asemakaava-alueella ns. Tehtaanpuiston puukortteli -asuinkorttelin pinta-ala on noin 6 711 m? ja
sille on osoitettu rakennusoikeutta asuinkerrostalorakentamiseen 12 270 k-m2. Lisdksi asumiseen
liittyville yhteiskayttoisille tiloille on osoitettu rakennusoikeutta 1 410 k-m? ja liike-, toimisto- ja palve-
lutiloiksi helposti muutettavissa oleville yhteistiloille 200 k-m2. Asemakaavassa kortteliin osoitettu ra-
kentamisen kokonaismaara on nain 13 880 k-mz2. Kaavaratkaisu tarjoaa mahdollisuuden noin 180 -
240 asunnon rakentamiseen. Asukkaita alueelle voisi sijoittua 250 - 360. Katutasoon on mahdollista
toteuttaa pienimuotoista toimisto- ja liiketilaa, jotka voivat tarjota muutaman tydpaikan.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueelle eli jo kymmenkunta vuotta sitten toteutu-
neelle Porvoo Campus -korkeakoulukiinteistélle on osoitettu voimassa olevan asemakaavan mukai-
nen rakennusoikeus, joka on 13 000 k-mz2,

Vertailu voimassa olevaan asemakaavaan jaa asuinkorttelin osalta osittain teoreettiselle tasolle,
mutta télle asemakaava-alueelle osuu voimassa olevasta ja nyt kumoutuvasta asemakaavasta va-
jaita kortteleita ja rakennusalojen osia, joille kohdistuu kokonaisrakennusoikeutta noin 3 375 k-mz.
Huolimatta vertailun teoreettisuudesta, voidaan todeta rakentamisen méaaran kasvavan asema-
kaava-alueen asuinrakennusten korttelialueella 8 895 k-m2 verrattuna voimassa olevaan asemakaa-
vaan. Alueen kayttotarkoitus sailyy kutakuinkin voimassa olevan kaavan mukaisena. Opetustoimin-
taa palvelevien rakennusten korttelialueella rakennusoikeuden maara ei muutu, mutta kiinteiston
pinta-ala pienenee.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen kaynnistynee Tehtaanpuiston puutalot -hankkeen asuinkorttelissa asemakaa-
van tultua voimaan ja tontinluovutuksen kaynnistyttya. Porvoo Campus -korkeakoulu onkin jo toteu-
tunut. Asuinkorttelin rakentamisen rinnalla on tehtédva katualueilla parannuksia ja rakennettava
asuinkorttelin l&nsipuolinen Tehtaanpuisto valmiiksi. Nailla toimilla tAm& osa L&nsirannasta valmis-
tuu viimeistellyksi osaksi kaupungin osa-aluetta.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Porvoon keskustan laajenemisalueella, Lansirannalla, sen eteldosassa.
Alueen rakentuminen taydentdé Lansirannan korttelirakenteen ja viimeistelee tehokkaan maankéay-
ton piiriin otettavissa olevan osan Lansirannan etelaosasta.

Suunnittelualueen [ahiymparistéssé on valmista rakenteeltaan ja palvelutarjonnaltaan monipuolista
valmista kaupunkiymparistoa. Alueella on monipuolisia keskustamaisia toimintoja, asumista, oppi-
laitoksia, kaupallisia ja vapaa-aikaan liittyvia palveluja seka myos tydpaikkoja. Suunnittelualue ja sen
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eteldpuoliset osaset Lansirannasta ovat viela osittain tarkemmin suunnittelemattomia ja siten jouto-
maanomaista vanhaa viljelymaisemaa.
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Kuva 1. Panoraamandkyma Taidetehtaankadulta Porvoo Campuksen nykyisen tontin kaakkoiskulmasta suunnittelualu-
eelle. Alue on ehtinyt metsittyd jo aika lailla. Kuvan keskella ndkyvéa vaaleankeltainen rakennus on vuoden 2022 alussa
kayttéon otettu massiivipuurakenteinen paivakoti Metsatahti. Kuva 9.8.2022.

3.1.2 Luonnonymparisto
3.1.2.1 Maisemarakenne ja ilmasto

Maisemarakenteeltaan alue on jokilaaksoa, jota reunustavat katkonaiset pitkittaisharjujaksot ja niihin
kuuluvat maet, kuten Kokonmaki. llmastoltaan Porvoo kuuluu etel&- ja lounaisrannikon tammi-ilmas-
tovyohykkeeseen, jolloin meren laheisyys takaa lauhkeat ilmasto-olot. Pienilmastoltaan suunnittelu-
alueen laaksopainanne on tuulensuojaisena edullinen. Toisaalta jokilaaksoon tapaa painua kylmaa
ilmaa, jolloin ilmankosteus lisdantyy ajoittain usvaksi asti. Suunnittelualuetta suojaa Porvoojoen
suunnan ilmasto-oloilta itdpuolinen jo osittain rakennettu kerrostalokortteli. Vaikka kovat merituulet
eivat saariston vaikutuksesta ulotukaan kaupunkiin, vallitseva tuulensuunta on lounainen ja joki-
laakso voi voimistaa solamaisena ilmanvirtausta.

3.1.2.2 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Alue on pohjoisosaltaan rakennettua Porvoo Campuksen piha-aluetta ja eteldosaltaan rakentama-
tonta, kuitenkin muokattua vanhaa viljelymaisemaa ja osittain vanhaa teollisuuslaitosten piha-alueen
reuna-aluetta. Maanpinnan korkeustaso on alueen eteldosassa tasolla N2000 +2,000 - +4.000. Kul-
talistankadun rakentamisen yhteydessa nyt tehokkaamman maankaytén piiriin tuleva korttelialueen
osa on jaanyt painanteeseen. Kultalistankatu on alimmillaan noin tasossa N2000 +2.900.

Rakennettavuusselvityksen (Avain Rakennuttaja Oy, Taidetehtaankadun puutalokortteli 12 /1 / 485
/ Porvoo, Perustamistapalausunto 1.6.2021, Geopalvelu Oy) mukaan pintamaana suunniteltavan
asuinkerrostalokorttelin kohdalla on humuskerros. Pintamaan alla on hyvin I6yhaa koheesiomaata
kairausten paattymissyvyyteen asti. Perusmaan vesipitoisuus on korkea ja maalajeiksi on maaritelty
lihava savi ja lieju. Pohjaveden pinta on alle metrin korkeudella maanpinnasta. Moreenin tai tiiviin
maakerroksen pinta on noin 6 - 16 metrin syvyydellda maanpinnasta. Painokairaukset ovat paattyneet
em. syvyydessa oleviin kiviin tai kallioon.

Maapera voidaan olettaa puhtaaksi. Alueen aiempi kayttd ei anna viitteitd maaperan mahdollisesta
pilaantuneisuudesta.
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3.1.2.3 Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue sijoittuu Porvoonjoki-paavesistdalueelle. Pdévesistot ovat mereen laskevien jokien
vesistOalueita, ja ne ovat rannikkoalueita lukuun ottamatta nimetty jokien mukaan. Tama tarkoittaa,
ettd suunnittelualueen hulevedet kulkeutuvat paaasiallisesti Porvoonjokeen. Alue on yleisesti verra-
ten alavaa, ja sijoittuu lahelle tulvariskialueiksi maaritettyja paikkoja.

Tulvaan varautuminen on alueella tarke&dd, kun maaritelladn rakentamisen sijoittumista suhteessa
Porvoonjokeen, maanpinnan ja asuintilojen lattian korkeusasemia ja katujen korkeustasoa. Alue on
nykymuodossaan hyvin alavaa ja jokitulva nousee tavallisesti vuosittain Kokonniementielle (nyk. Tai-
detehtaan rantakatu), joka on noin 60 metrin paassa korttelin itdpuolella. Toisaalta suunnittelualueen
pohjoisosan Porvoo Campuksen kymmenkunta vuotta kaytdssa olleen kiinteiston kohdalla ei ole
tavattu tulvaan liittyvia haasteita. Nain ollen suunnittelualue on verrattain hyvin suojassa jokitulvalta,
kun tulvaan varautumiseen liittyvat reunaehdot otetaan huomioon.

Asuintilojen alin hyvaksyttavissa oleva lattian korkeusasema on suunnitteluhetkell& valitun reunaeh-
don mukaan maéaariteltava tasolle N2000 +3,800, milla varaudutaan kastuessaan vaurioituvien lattia-
rakenteiden sailymiseen kuivina. Asuntojen sisddnkaynneille on jarjestettava niin korkealle sijoitettu
kulkuyhteys, etta sen kautta mahdollinen evakuointi aaritilanteessa on mahdollista. Kaytanndssa
tata piha-alueiden nostoa tukee myf6s asuntosuunnittelun esteettdmyysvaatimus. Muita kuin asuin-
tiloja on mahdollista sijoittaa tulvarajan alapuolellekin, kun samalla tiedostetaan talldin otettava riski.

Haastavinta suunnittelualueen etelaosassa on varautuminen maankaytén muutoksesta johtuvaan
olosuhdemuutokseen, kun alue nykymuodossaan palvelee erddnlaisena itsestddn muotoutuneena
hulevesien viivytysaltaana. Alueelle on laadittu erillinen hulevesiselvitys, Hulevesiselvitys, Tehtaan-
puiston puutalot, asemakaavamuutosalue, kortteli 459. Ramboll Finland oy, 30.3.2022. Selvityk-
sessa on otettu huomioon hulevesiverkoston kapasiteettihaasteet ja Porvoonjoen tulvimisongelmat.
Selvitys nojautuu Lansirannan hulevesiselvitykseen (Ramboll 2021 — 2022) ja Porvoon keskeisten
kaupunkialueiden osayleiskaavan hulevesiselvitykseen (2019).

Selvityksen perusteella hulevesia tulee viivyttaa alueella erityisesti harvinaisilla rankkasateilla, jotta
alempi verkosto ei kuormitu. Selvityksessa suositellaan jarjestamaan viivytystilavuutta noin 205 m3
ja se on kaytanndllisinta sijoittaa toisaalta Taidetehtaankadun puoleiseen reunaan korttelia ja toi-
saalta Tehtaanpuistoon rakennettavaan viivytysaltaaseen. Viivytysmaarays on sinansa tavanomai-
nen 1,0 m3 vettd lapaisematonta 100 m2 kohti. Rakentamisen aikaiset vedet tulee neutraloida, koska
alueella esiintyy potentiaalista hapanta sulfaattisavea.

Suunnittelualue ei ole yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkeaa pohjavesialuetta.
3.1.24 Kasvillisuus, elaimistd ja muut merkittavat luonnon ominaispiirteet

Suunnittelualue on eteldosaltaan taysin rakentamaton ja vastaavasti pohjoisosaltaan Porvoo Cam-
pus -ammattikorkeakoulun taysin rakennettua kiinteistéa. Alueen kayton historiassa ei ole tiedossa
merkittdvaa maankayttta, joka olisi voinut jattaa jalkensa maaperddn. Alue on vanhaa peltoa ja niit-
tya, joka on sittemmin alkanut kasvaa heinikkoa, pensaikkoa ja nuoria puita. Alueen kayton histori-
assa ei ole tiedossa merkittdvaa maankayttda, joka olisi voinut jattaa jalkensa maaperaan. Alue on
vanhaa peltoa ja niittya seka lahist6lla sijainneiden teollisuuslaitosten piha-alueen reunavythyketta,
joka on sittemmin metsittynyt. Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on arvioitu, eika alueella ole
oletettavissa kunnostustarvetta. Alueella ei ole tunnistettu luontoarvoja.



PORVOO4&sBORGA

3.1.3 Ymparistdon kayton historiaa

Alue on osa vanhaa viljelymaisemaa ja oli jo varhain palovaarallisten esiteollisten toimintojen sijoi-
tusaluetta. Nykyaan Taidetehtaana tunnetun kulttuurikeskuksen rakentamisesta kaynnistyi 1910-lu-
vun lopulla laajempi teollinen kehitys. Taidetehdas rakennettiin aluksi vaneritehtaaksi ja toiminta
muovautui konepajateollisuudeksi. Teollinen toiminta alueella paattyi 1980-luvulla.

1960-luvun jalkipuoliskolla ns. Porvoonportin aluerakentamiskohde nousi suunnittelualueen pohjois-
puolelle. Tasta alkoi kehitys, jonka my6ta teollinen toiminta vaiheittain vaistyi asumisen tielta. Ala-
Nasia ryhdyttiin kutsumaan Lansirannaksi viimeistadn Moderni Puukaupunkihankkeen my6ta 1990-
luvun lopulla ja Lansiranta kytkeytyi likenteellisesti vahvasti empirekeskustaan syksylla 2004 avatun
Aleksanterinkadun sillan kautta.

Suunnittelualue sijoittuu Taidetehtaan etelapuolelle kuitenkin vanhan konepajan piha-alueen ulko-
puolelle. Aluetta on hoidettu avoimena niittymaisena tilana ja sen poikki on rakennettu 2010-luvun
alussa kevytta liikennetté palveleva sorakaytava lannesta ns. Hellberginmaen alueelta nykyisen Tai-
detehtaankadun ja Kultalistankadun risteykseen. Kultalistankadun rakentamisen jalkeen kaytava on
jaanyt kayttamattomaksi ja alueen eteldosa on metsittynyt hiljalleen.

Kuva 2. Nakyma Kultalistankadulta paivakoti Metsatahden tontin kohdalta koilliseen. Kuva 25.8.2022.
3.1.4 Rakennettu ymparisto

Alueen kaakkoisosa on rakentamatonta. Alueella ei ole ollut oikeastaan missaan vaiheessa raken-
nuksia, vaan se on ollut kolmen eri viljelylohkon alueella. Nain alueen kaakkoisosassa on viela vai-
voin erotettavissa peltoalueiden valissa olevien ojien ja vanhojen kulkuteiden jaanteita.

Luoteisosalla aluetta on vuonna 2010 valmistunut Porvoo Campus -ammattikorkeakoulurakennus.
Se on kolmi-nelikerroksinen U:n muotoinen julkisivuiltaan valkeaa rappausta, punaruskeaa vaaka-
paneelia ja lasia kasittava edustava julkinen opetusrakennus, jonka on suunnitellut Siren Arkkitehdit
Oy / arkkit. Jukka Sirén.

Alueen itapuolella on ns. Taidetehtaan alue, joka kasittaa historiallisen puutavara- ja sittemmin ko-
nepajateollisuutta kasittdvan kulttuurikeskus Taidetehtaan mydhempine vuonna 2012 valmistuneine
laajennuksineen. Taidetehtaan alueella on my6s kookas liike- ja toimistorakennus seka maanalainen
pysakdintilaitos samalta ajalta. Taidetehtaankadun etelaisemmalla osuudella on kolmen kesken&én
samankaltaisen pistetalon rivistd. Taloissa on yli 70 asuntoa ja ne ovat valmistuneet vuosina 2012 -
2015. Koko Taidetehtaan alueen rakennussuunnittelusta on vastannut ARRAK Arkkitehdit Kiiskil&a-
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Rautiola-Rautiola Oy paaasiallisena suunnittelijanaan arkkit. Hannu Kiiskila. Alueen lansipuolella on
Careeria-ammattikorkeakoulun opetusrakennus vuodelta 2018 (Arkkitehdit Siltanen ja Laakso Oy /
arkkit. Mikko Siltanen) seka viela osittain rakenteilla oleva YIT Suomi Oy:n kuuden kuusikerroksisen
pistetalon kerrostaloalue, jota on ryhdytty kutsumaan Hellberginméen alueeksi. Hellberginméen ase-
makaavavaiheessa suunnitteluyhteistydssa oli Arkkitehtitoimisto Ark’idea Oy, RA Timo Kareinen,
jonka kasialaa alueen pohjoisimmat kaksi taloa ovat. Eteldisempi kortteli on Arkkitehdit Ingervo Con-
sulting Oy:n suunnittelema.

e
¥ |
el d

Kuva 3. Ortoilmakuvat vuosilta 1950 ja 1970 ja alueen rajaus. Kuvat eivat ole mittakaavassa. Vuoden 1970 kuvassa nakyy
Porvoo Campus -ammattikorkeakoulurakennuksen pohjoisosan kohdalla sijainnut ns. sylinterihalli, joka liittyi Taideteh-
taana nykyaan tunnetun ja silloin konepajateollisuudessa toimineen tehtaan toimintoihin. 1950-luvun kuvassa Taideteh-
taan piha-aluetta téplittdd puutavaran varastointi.

Alueen etelapuolella on viela suunnittelematon vajaa kortteli, johon tavoitellaan tehokkaampaa
maankayttod. Alueen kaakkoispuolella on Lansirannan Puukortteli -kumppanuuskaavahanke, jonka
suunnittelusta on vastannut OOPEAA Office for Peripheral Architecture / arkkit. Anssi Lassila. Mas-
siivipuukorttelin odotetaan toteutuvan vuodesta 2022 alkaen. Liséksi alueen lounaispuolella on lop-
puvuonna 2021 Porvoon kaupungin omana hankkeena valmistunut kymmenryhméinen péaivékoti
Metsatahti, jonka on suunnitellut massiivipuurakenteisena Arkkitehtitoimisto Perko Oy / arkkitehti
Tomi Perko.

3.1.5 Toiminnallinen ympaéristé (yhdyskuntarakenne)

3.15.1 Asuminen, vaestdnrakenne ja kehitys

Suunnittelualueen etelaosa on rakentumaton, joten silla ei ole asukkaita eika liioin tydpaikkoja. Alu-
een pohjoisosalla on toimiva Porvoo Campus korkeakoulukeskittyma, jossa on tydpaikat 70 — 120
tyontekijalle ja opiskelijoita noin 1100 50 eri maasta. Tulevaisuudessa lahialueiden asukasmaara
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tulee moninkertaistumaan nykyisesta mm. kaakkoisen naapurialueen, Lansirannan Puukorttelin to-
teutuessa.

3.1.5.2 Palvelut, elinkeinotoiminta ja tyopaikat

Alue liittyy kiinteasti keskustan kaupallisiin ja julkisiin palveluihin. Pohjoiskoillisnaapurissa Taideteh-
taan alueella on noin 7 000 k-m? toteutettua liiketilaa. Alueen luoteispuolella on noin 200 metrin
paassa vahittaiskaupan suuryksikkd S-Market Nasi. Alueen pohjoisluoteispuolella jo noin 450 metrin
etaisyydelld sijaitsee Lidl Nasi -paivittdistavaramyymala. Taidetehtaan alueella on myo6s kulttuuri- ja
vapaa-ajan palveluita. Laaja Kokonméen virkistysalue on aivan alueen eteldpuolella laskettelurintei-
neen. Koulutustarjontaa on Porvoo Campus ja Careeria —ammattikorkeakoulukeskittymé&ssa alueen
luoteisnaapurissa. Lahimmat perusopetusta tarjoavat koulut sijoittuvat noin 500 - 700 metrin etéisyy-
delle alueen lansiluoteispuolelle ns. Nasin koulualueelle, jossa ovat seka suomen- etta ruotsinkieliset
peruskoulut Albert Edelfeltin koulu ja Stromborgska skolan. Valittémasti alueen etelanaapurissa on
uusi kymmenryhmainen paivakoti Metsatahti.

Suunnittelualue tukeutuu monipuolisiin virkistyspalveluihin. Kokonmaen ja Kokonniemen alueen lii-
kuntapalveluihin sisaltyy muun muassa useita urheiluhalleja, maauimala, skeittipaikka ja kuntopor-
taat seka talvisin hiihtokeskus ja hiihtoladut. Kokonniemen liikuntakeskuksen kehittamisen konsepti
julkistettiin alkuvuonna 2021 laht6laukaukseksi alueen maéaratietoiselle uudistamiselle ja vuonna
2022 on ryhdytty perustamaan hankeyhtiota Kokonniemen liikuntakeskuksen intensiivisen kehitta-
misen takaamiseksi. Alueen itdpuolella noin 170 metrin padssa avautuu Porvoonjoki siihen rajautu-
vine edelleen kehitysvaiheessa olevine vapaa-aikaa ja matkailua palvelevine toimintoineen.

3.1.5.3 Tekninen huolto

Alue on liitettéavissad kunnallistekniseen verkostoon. Vesihuollon verkosto sijoittuu sekd Taideteh-
taankadulle ettd Kultalistankadulle alueen ita- ja eteldpuolelle.

Kaukolampolinja sijaitsee Taidetehtaankadulla. Porvoon Energia -konserniin lukeutuvan Porvoon
Sahkdverkko Oy:n aluetta palveleva muuntamo sijaitsee suunnittelualueella Porvoo Campus -kor-
keakoulukiinteiston eteldosassa. Kaavahankkeen yhteydessa tulee varautua muuntamorakennuk-
sen laajentamiseen.

3.1.54 Liikenne

Aluetta rajaavat idassa ja eteldssa kokoojakatutyyppiset Taidetehtaankatu ja Kultalistankatu. Kokoo-
jakatujen liikennemaarat ovat nykyaan hyvin maltilliset, mutta ympardivien alueiden rakentuessa lii-
kennemaarat asettuvat noin kymmenen vuoden kuluessa keskustamaiselle tasolle. Itdisen naapuri-
alueen, Taidetehtaan alueen paivittaistavarakaupan suuryksikkdhankkeen toteutuessa liikennemaa-
rat kasvavat oleellisesti. N&ita vaikutuksia on arvioitu hanketta varten laaditun 13.2.2017 hyvaksytyn
asemakaavan 503, Taidetehtaan rantakorttelit, yhteydessa.

Kevyen liikenteen kulkuyhteyksien turvaamiseksi suunnittelualueella sijaitseekin Campuspolku-ni-
minen kevyen liikkenteen katu, jota ei ole rakennettu. Kaavatyon yhteydessa tdma yhteys tulee suun-
nitella ja linjata uudelleen ja varmistaa sen toteutettavuus. Campuspolun linjaus tulisi oikaista mah-
dollisimman selkeé&ksi yhdistamaéan Hellberginpolku jouheasti Mollersvardinkujaan.

Joukkoliikenteen pysakit sijoittuvat noin 150 - 300 metrin etaisyydelle Aleksanterinkaaren ja Lanti-

sen Aleksanterinkadun varrelle. Porvoon linja-autoasema on Empirekeskustassa torilla, jonne on
katuja mydden matkaa reilut 900 metria.
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3.155 Ympaéaristdhairiot

Alueella on keskustamaiselle sijainnille ominaisia l&hinné liikenteen melu- ja pdlyhaittoja. Nykyaan
alue on hyvin rauhallinen, mik& johtuu ymparisttn toteutustilanteen keskeneraisyydesta. Kaakkois-
naapuriin hiljattain vireilla olleen kerrostaloasumisen asemakaavahankkeen (Lansirannan Puutalot,
asemakaava 535, hyvaksytty 2022) yhteydessa on laadittu meluselvitys, jonka yhteydessa liikenteen
toimivuustarkastelun ajantasaistamistarve tutkittiin. Meluselvitys (L&nsirannan eteldosa, Porvoo,
meluselvitys, Ramboll Finland oy, 5.11.2021) on sellaisenaan hyddynnettavissa myds tassa asema-
kaavahankkeessa, koska selvitystd laadittaessa oli jo mahdollista analysoida asemakaavaluon-
nosta.

Kuva 4. Lansirannan etelédosa,
Porvoo, meluselvitys
5.11.2021: liikennemaaraen-
nuste vuonna 2040. Suunnitte-
lualue on rajattu téassa kuvaan
punaisella katkoviivalla. Liiken-
nemaara lahinna Taidetehtaan-
kadulla on ennustetilanteessa
kohtalainen. Kultalistankatu on
verrattain - maltillisesti  liiken-
ndity. Ajonopeudet ovat sangen
alhaiset.
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Kuva 5. Lansirannan etelédosa,
Porvoo, meluselvitys
5.11.2021: péivaajan kes-
kidanitaso, ennuste vuonna
2040. Julkisivujen &aaneneris-
tystarve jaa enimmillaénkin ta-
solle 24 dBa. Parvekkeet on
kuitenkin lasitettava kadun
puolella.
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Tulvaan varautumista on kasitelty kohdassa 3.1.2.3. Pienilmaston suhteen alue sijoittuu Porvoonjo-
kilaakson alavaan osaan, jonne kerdantyy etenkin syksyisin satunnaisesti kylma& sumua. Suunnit-
telualueen itdosan jo osittain rakennettu kortteli suojaa osaltaan nailté ilmasto-oloilta ja muovaa to-
teutumisen edetessa mikroilmastoa edelleen kaupunkimaisemmaksi.

Alueen aiempi maankaytto ei anna viitteitd mahdollisesta maaperan pilaantuneisuudesta. Kunnos-
tustarvetta ei nain ollen ole tunnistettu.

3.1.6 Maanomistus

Alue on kokonaisuudessaan Porvoon kaupungin omistuksessa. Porvoo Campus -ammattikorkea-
koulun kiinteistén on vuokrannut Kiinteistd Oy Porvoon Campus pitkélla vuokrasopimuksella, joka
paattyy vuonna 2039 ja on toki jatkettavissa.

3.2 Suunnittelutilanne

Alueen suunnitteluun keskeisesti liittyvat suunnitelmat, paéatdkset ja selvitykset on lueteltu taulu-
kossa 1. Taulukkoon on my6s kirjattu suunnitelmiin, paatoksiin ja selvityksiin liittyvat keskeiset péi-
vamaarat ja tiedot esimerkiksi lainvoimaisuudesta.

Taulukko 1 Alueen suunnitteluun liittyvat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Keskeiset suunnitelmat, paatokset ja selvitykset Keskeiset paivamaarat ja muut tiedot

Maankaytén

) L . Valtakunnalliset Paatos 14.12.2017, valtioneuvosto.
suunnittelujarjestelma

alueidenkayttotavoitteet Voimaantulo ja toimeenpano 1.4.2018

Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus tuli p&aa-
osin voimaan 24.9.2021. Hallinto-oikeus ku-
mosi maakuntakaavojen hyvaksymispaatokset
siltd osin kuin kaavaratkaisuilla oli tarkoitus ku-
mota aiempien maakuntakaavojen Natura
2000 -alueita ja luonnonsuojelualueita koske-
Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus via merkintdja. Lisaksi hallinto-oikeus kumosi
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeiden
kaavamadarayksesté osan, joka koski vahittais-
kaupan suuryksikdiden koon alarajoja muualla
kuin padkaupunkiseudulla. Hallinto-oikeuden
kumoamat osat eivat liity Tehtaanpuiston
puutalot -asemakaavaan.
Hyvaksytty 15.12.2004,
Porvoon kaupunginvaltuusto.
Lainvoimainen 24.5.2006.

Hyvaksytty 25.2.2009. Tullut voimaan

Keskeisten alueiden osayleiskaava,
Porvoon kaupunki

Asemakaava 437

8.4.2009.
Asemakaava 213 Vahvistettu 14.3.1996
Asemakaava 215 Vahvistettu 14.3.1996
Kaupunkistrategia seka Kaupunkistrategia Unelmien Porvoo .
kaupungin kehittamista 2022-2025 — Mahdollisuuksien kau- VALY 25'5'2.022
SN . . Porvoon kaupunginvaltuusto
ja toimintaa ohjaavat punki
ohjelmat Hyvéksytty 14.10.2019 § 301.
limasto-ohjelma 2019-2030 Paivitetty 22.3.2021 § 109.

Porvoon kaupunginhallitus
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Hyvaksytty 30.5.2012 § 30.
Porvoon kaupunginvaltuusto

Hyvaksytty 28.4.2021 § 23
Kaupunginvaltuusto

Maapoliittiset linjaukset 2012

Asumisen ohjelma 2030

Muut aluetta koskevat p&aa- Hyvéksytty 12.12.2007 § 143,
tokset, suunnitelmat ja ohjel- = Rakennusjarjestys Porvoon kaupunginvaltuusto.
mat Voimaantulo 20.2.2008
Alue kuuluu Porvoon kaupungin seka maan-
Tonttijako- ja rekisteri mittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistorekiste-

reihin. Osalla aluetta on tonttijako.
Suunnittelualueen pohjakartta tayttdd maan-
kayttd- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
Maapolitiikan kaupunkimittaus yllapitaa pohja-
kartan tietoaineistoa.

Pohjakartta

Rakennuskiellot Alueella ei ole rakennuskieltoa

Muut aluetta ja

sen lahiymparistoa

koskevat selvitykset ja paa- Lueteltu selostuksen kohdassa 1.6
tokset, kuten inventoinnit ja

suojelupaatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Asemakaavan muutosta valmisteltaessa huomioon otettavat ja edistettavat tavoitteet liittyvat ehey-
tyvaan yhdyskuntarakenteeseen ja elinympariston laatuun seka kulttuuriperintéon. Tavoitteiden mu-
kaan olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyodynnetdan sekéa eheytetaan kaupunkiseutuja. Hen-
kildautoliikenteen tarpeen tulee olla mahdollisimman vahainen. Joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréai-
lyn edellytyksia parannetaan ja edistetaén.

Keskusta-aluetta kehitetdan mm. monipuolisena palvelujen ja asumisen alueena. Olemassa olevan
rakennuskannan hyddyntamisté edistetddn ja luodaan edellytykset hyvalle taajamakuvalle. Kansal-
lisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnon sailymista edistetaan. Alueella ei ole historiallista ra-
kennuskantaa, mutta alueen maankaytdén suhde alueen lahituntumassa sijaitsevaan Taidetehtaa-
seen tulee ottaa suunnittelussa huomioon. Samoin on otettava huomioon alueen laheisyys Porvoon-
joen kulttuurimaisemaan ja kansalliseen kaupunkipuistoon.

3.2.2 Maakuntakaava

Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmassa alue on taajamatoimintojen kehittamisvyohy-
kettd. Alue ei sisélly, mutta rajautuu maakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistoon.

3.2.3 Yleiskaava
Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on asuntoaluetta

(A). Alueen luoteisosasta osa on yleiskaavassa keskustatoimintojen alueeksi (C) osoitettua aluetta.
Alueesta pieni itdinen osanen sisaltyy sailytettavia ymparistdarvoja siséltavaan alueeseen.
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Kuva 6. Alueen sijainti maakunta-
kaavojen yhdistelméssé (valkoinen
nuoli) ja yleiskaavakartalla (rajaus).
Ei mittakaavassa.

3.2.4 Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa kolme asemakaavaa.

Asemakaava 437 on hyvaksytty 25.2.209 ja se kasittaa Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun kiin-
teiston ja sen kaakkoisreunaa mukailevan kevyen liikenteen kadun, jota ei ole rakennettu. Campuk-
sen kiinteist6 on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YO-5), jolle saa sijoittaa
enintddn 1 000 k-m2 toimistotilaa. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 75 k-m2. Rakennusoikeus on 0soi-
tettu kiintealla luvulla ja on 13 000 k-m2. Siitd on kaytetty 7 756 + 71 eli yhteensa 7 827 k-m2 opetus-
ja talousrakennukseen. Mahdollista myohemp&a laajennusta varten on nain viel& kaytettavissa reilut
5 100 k-m2 rakennusoikeutta. Kerrosluku on paaasiassa nelja (IV), mutta Taidetehtaankadun varrella
on kolmikerroksinen osa (llI). Campustontin kaakkoispuolella on Campuspolku — Campusstigen -
niminen kevyelle liikenteelle varattu katu, jota ei ole toteutettu.

Asemakaava 213 on vahvistettu 14.3.1996. Asemakaavassa on Tehtaanpuisto — Fabriksparken -
nimista puistoaluetta (VP).

Asemakaava 215 on vahvistettu 14.3.1996 ja se kasittaa suurimman osan tutkittavasta uudiskortte-
lin alueesta. Asemakaava perustuu vuonna 1989 ratkaistun yleisen aatekilpailun pohjalta laadittuun
koko Lansirannan kattavaan asemakaavojen sarjaan. Vuonna 1997 tapahtuneen Porvoon kaupun-
gin ja maalaiskunnan kuntaliitoksen jalkeen kaupunginhallitus teki ns. Lansiakselin kehittamispaa-
toksen, jonka mukaan naita asemakaavoja ei toteuteta, vaan Lansiranta otetaan osa-alueittain uu-
teen tarkasteluun. TAman periaatteen mukaisesti Lansirannan asemakaavaa on muutettu alue ker-
rallaan. Osa-alueittain etenevdd asemakaavoitustyotd ohjaavat paivitettavat Lansirannan kehitta-
mistavoitteet, joissa maaritelladn katuverkon paéperiaatteet ja korttelialueiden suhde vapaaseen ti-
laan.

Lansirannan kehittdmisperiaatteiden mukaan vuoden 1989 aatekilpailun pohjalta laadittuja asema-
kaavoja ei ole kumottu, vaan ne kumoutuvat Lansirannan asemakaavamuutosten yhteydessa. N&ain
muodostuu ajantasa-asemakaavaan toteutuskelvottomia osittain muutettuja korttelien osasia, joista
télle asemakaava-alueelle kohdistuu osia korttelialueista ja niille osoitetuista rakennusaloista.

15



'!_ e
| 1800 g )
I hval=ViA] .

Kuva 7. Ajantasa-asemakaavayhdistelma ja asemakaava-alueen rajaus. Ei mittakaavassa.
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Asemakaavassa alueella on osia asuinkerrostalojen korttelialueista (AK) ja katualueita. Korttelialu-
eelle osoitetusta kerrosalasta kohdistuu laskennallisesti suunnittelualueelle noin 3 375 k-m2, josta
noin 266 k-m2 on osoitettu talousrakennustyyppisia tiloja varten. Asemakaavassa asuinkerrostalojen
katutasoon on myds osoitettu hieman kerrosalaa liiketiloille. Kerrosluku vaihtelee yhdesta neljaan (|
-> 1V). Osa korttelialueesta on osoitettu auton pysakoéimispaikaksi (p) ja osa puilla ja pensailla istu-
tettavaksi alueen osaksi. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 95 k-m?, asuntolakaytéssa 1 ap / 150 k-m?
seka liike- ja toimistorakentamisessa 1 ap / 50 k-mz2 ja talléin vuoropysakdintiperiaate on hyvaksyt-
tavissa. Lisaksi alueella on autopaikkojen korttelialuetta (LPA), jolle on osoitettu erillisille rakennus-
aloille mahdollisuus toteuttaa yksikerroksisia rakennuksia. Rakennusoikeutta LPA-korttelialueelle
kohdistuu laskennallisesti noin 224 k-m2. Kerrosalalukuja oikeamman vertailukohdan tarjoaa kortte-
litehokkuus, joka voimassaolevassa asemakaavassa on tassa korttelissa noin ek ~0,86. Aivan alu-
een lansiosa on Tehtaanpuisto — Fabriksparken -nimisté puistoaluetta (VP). Asemakaavassa on an-
nettu liséksi lukuisia rakentamista koskevia erityismaarayksia.

Kuva 8: llmakuvapari kohti aluetta etelakaakosta. Kaava-alue on rajattu kuviin suurpiirteisesti.
Kuvat 7.10.2021.
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4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksella tutkitaan kerrostalovaltaisen puurunkoisen asuinkorttelin sijoittamista Por-
voo Campuksen eteldpuolelle Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun rajaamalle alueelle, joka on jo
pidempéaénkin odottanut detaljikaavoituksen etenemista talla kohdin Lansirantaa. Nurkkaus on kau-
punkirakenteellisesti merkittava. Alueen voimassa oleva asemakaavatilanne on osa-alueittaisin ase-
makaavamuutoksin johtanut tilanteeseen, jossa kaava ei ole en&é toteutettavissa.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Lansiranta on rakentunut vuosituhannen alussa toteutuneesta Moderni puukaupunki —alueesta
kohti eteldd vauhdikkaasti. Puuta on saatu toteutumaan l&hinn& rakennusten julkisivuille runkora-
kenteen jaatya betonirakenteiseksi. Toki vuonna 2022 tuli voimaan tarjouskilpailumenettelyn siivit-
tama asemakaava Lansirannan Puukortteli, joka odottaa toteutumistaan. Tehtaanpuiston puutalot -
kaavahanke tuo tarkean lisdpanoksensa puurakentamisen edistamista vauhdittaviin kaavahankkei-
siin.

Avain Yhtiét Oy on asuntojen ja asumisen palvelujen tuottamiseen erikoistunut konserni. Kaupunki-
kehityslautakunta myonsi yhtion hakemuksesta suunnitteluvarauksen alueelle 3.11.2020 § 148 ja
varausta jatkettiin lautakunnassa 21.9.2021 §142 vuoden 2022 lokakuulle. Suunnitteluvarauksen
jatkaminen vuodella on vireilla elokuussa 2022. Suunnittelu kaynnistyi loppuvuonna 2021 Avain
Yhtiét Oy:n ja tdméan valitseman suunnittelijan, Suunnittelutoimisto MUUAN Oy:n kanssa. Tavoit-
teena on mahdollisimman runsaasti puuta seka julkisivuissa etta runkorakenteissa kayttava ur-
baani ja viihtyisa kerrostalokortteli.

Asemakaavaty0 sisaltyy kaupunkisuunnittelun toimintasuunnitelman asemakaavakohteena Teh-
taanpuiston puutalot. Suunnittelualue on toisaalta sisdltynyt kaupunkisuunnittelun toimintasuunni-
telmaan jo 2010-luvun alusta osana laajaa L&nsirannan etelaisten alueiden suunnittelukohdetta,
josta onkin sittemmin erotettu erillisia kaavahankkeita, kuten valmistuneet paivakoti Metsatahti (AK
521, hyvaksytty 26.2.2020) ja Lansirannan Puukortteli (AK 535, hyvaksytty 26.1.2022). Erillista
kaavoituksen kaynnistamispaéatosta ei nain ollen tarvittu. Omaksi erilliseksi hankkeekseen kaava-
hanke tuli vuonna 2020. Hankkeesta tiedotettiin ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa
2.12.2020 ja viimeksi 19.1.2022.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo6

4.3.1 Osalliset
Osalliset on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 2) kohdassa 7.
4.3.2 Vireilletulo

Kaavahankkeesta on tiedotettu ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa 2.12.2020.

18



- v

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 2) mukaisesti. Kaava on laa-
dittu tiiviissa yhteistydssa suunnitteluvarauksen saaneen todenndkodisen toteuttajatahon ja raken-
nussuunnittelijan kanssa, joten kaavaa laadittaessa on samalla varmistettu kaupunkikuvallisen laa-
tutason toteutuminen rakennustavan ohjauskeinoin seké alueen taloudelliseen toteutettavuuteen liit-
tyvat yksityiskohdat.

Asemakaavaluonnoksen nahtavilla olovaiheessa jarjestettiin 2.9.2021 pienimuotoinen vuorovaiku-
tustilaisuus, ns. kaavakavely alueen asukkaille. Paikalla suunnittelualueella olivat tuleva rakennut-
taja, rakennussuunnittelija ja kaupungin edustaja kertomassa hankkeessa ja useita kymmenia I&-
hinnd Taidetehtaankadun varren kerrostalojen asukkaita iséannoéitsijan kanssa.

Suunnittelualueeseen sisaltyvan Porvoo Campus -korkeakoulukiinteist6a hallitsevan Kiinteistd Oy
Porvoon Campuksen hallituksen kanssa on neuvoteltu hankkeen aikana useita kertoja. Neuvottelut
ovat keskittyneet kaupungin vuokraaman oppilaitoskiinteiston etelarajan uudelleen muotoilun vaih-
toehtoihin ja tésta oppilaitokselle aiheutuviin muutostarpeisiin. Kiinteistd Oy Porvoon Campus suh-
tautui alusta lahtien ymmartavaisesti ja rakentavasti kaupungin tavoitteeseen varmistaa sujuva ke-
vyen liikenteen yhteys ja tarkoituksenmukainen kiinteistdjen muoto, mutta taloudelliset vaikutukset
ja pihan pysakaintijarjestelyjen uudelleen jarjestelyt tuli selvittdd ennen vuokraoikeuden haltijan lo-
pullista paatosta. Suunnitteluyhteistydn ja arkkitehtisuunnittelun merkittavan tydpanoksen ansiosta
hanke eteni lopulta hyvin jouheasti. Oppilaitoskiinteiston muodostaminen uudelleen edellyttaa toki
viela sopimusten tarkentamista asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Asemakaavahanke on vaikutuksiltaan merkittdva, mutta ei edellytd maankaytto- ja rakennuslain 66
8:n mukaista viranomaisneuvottelua. Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ympéaristokeskukselta
(Uudenmaan ELY-keskus) on kuitenkin pyydetty ja saatu kommenttilausunto kaavaluonnoksesta
17.1.2022.

Kaavatyon yhteydesséa laaditun hulevesiselvityksen &érella on palaveerattu kuntatekniikan ja Liike-
laitos Porvoon veden kanssa muutamaankin otteeseen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Kunnan asettamat ja suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavalla tuetaan kaikkia kaupungin asettamia strategisia paamaéarid. Kaavatyélla muun mu-
assa tuetaan Porvoon vaesttnkasvutavoitetta (suosituin kaupunki, paras arkenakin) toteuttamalla laa-
dukasta asumista arviolta keskeiseen sijaintiin lahelle palveluita. Hanke tuo alueelle uutta elinvoimaa
(kaupunkielam&d). Asuinrakennusten suunnittelussa otetaan tavoitteen mukaan huomioon kestavén
kehityksen tavoitteet, joista keskeisimpina elinkaarivaikutukset (ilmastotyon edellakavija). Rakentami-
sessa pyritaan hiilineutraaliin, energiaviisaisiin ja muuntojoustaviin asuntoratkaisuihin.

Kaupunkistrategian liséksi Porvoon kaupungilla on useita luottamuselinten hyvéaksymié ohjelmia, jotka
ohjaavat kaupungin kehittdmista ja toimintaa (ks. taulukko 1 kohdassa 3.2).
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4.4.2 Muut asetetut tavoitteet

Asemakaavamuutoksella tutkitaan ymparoivien alueiden toteuduttua joutomaanomaiseen tilaan jaa-
neen korttelin nurkkauksen taydentamista asuinkerrostalokerrostalokorttelilla. Suunnitteluvarauksen
myontamisen jalkeen Avain Yhtiét Oy:n valitsema arkkitehtitoimija MUUAN Oy tarttui tarmokkaasti
suunnittelutehtéavaan ja alkoi tutkia paikkaan sopivaa suhteellisen tehokasta ja melko vaativat reu-
naehdot tayttavaa ratkaisua, jolla olisi oma selkea identiteettinsa.

Puurakentaminen ja sen ilmentaminen olivat yksi selkea tavoite. Haastava kaupunkirakenteellinen
tavoite taas kumpusi edella mm. kohdassa 4.3.3. kuvatusta Campuspolun hankalasta linjauksesta,
joka ei endé palvellut alkuperaisia tavoitteita. Campuspolkuahan ei ollut rakennettukaan misséén
vaiheessa, mutta se oli olemassa voimassa olevassa asemakaavassa.

45 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaratkaisu perustuu MUUAN Oy:n useiden vaihtoehtojen kautta tutkimien rakennemallien
ja kaava-alueen pohjoisosalla olevan Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun kiinteistén eteléarajan
uudelleenmuotoilussa saavutettujen neuvottelutulosten kokonaisratkaisuun. MUUAN Oy tutki kahta
kortteliratkaisua, joista toinen perustui olemassa olevien kiinteistérajojen sailyttamiseen ja toinen
toiminnallisesti ja kaupunkirakenteellisesti edullisempaan kiinteistérajojen muuttamista edellytta-
vaan malliin.

Kuva 9. Alueenkayttdtutkielman lahtdkohdat: periaatevaihtoehdot "O” ja "vastakkaiset U:t". Punaisella katkoviivalla on mer-
kitty suunnitteluvarauspaatoksen mukainen ja voimassa olevaan asemakaavatilanteeseen perustuva tarkastelualue. Neu-
vottelujen mydta edullisempi, mutta kiinteistdrajojen muutosta edellyttava vaihtoehto "O” valittiin jatkosuunnittelun perus-
taksi. Lahde: Suunnittelutoimisto MUUAN Oy.

Vaihtoehtotarkastelu luonnoksista lopulliseen asemakaavaehdotukseen on kuvattu kattavasti selos-
tuksen liitteenda 6 olevassa suunnitelmakoosteessa Tehtaanpuiston puutalot, Porvoo, luonnos
16.6.2022, MUUAN Oy.
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4.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

4.6.1 Mielipiteet luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seké& asemakaavamuutosluonnos olivat maankaytt6- ja raken-
nuslain 62 § ja maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 8:n mukaisesti nahtavilla 16.12.2021 -
21.1.2022. Asemakaavaluonnoksesta jatettiin kaksi mielipidetta, joista molemmat yksityishenkilGilta.
Vuorovaikutustilaisuudessa 2.9.2021 keskustellun perusteella tama oli odotettavissakin, joskin mie-
lipiteissd suhtaudutaan hyvinkin rakentavasti lahiympariston kehitykseen.

Mielipide 1

Yksityishenkildiden jattdmassa mielipiteessa toivottiin, etta kevyen liikkenteen yhteys olisi jarjestet-
tavissa asemakaava-alueen luoteispuolelta Tehtaanpuistosta Aleksanterinkaarelle. Ehdotus on
hyva ja olikin aikoinaan Aleksanterinkaaren varren kaavahankkeissa yhtena tavoitteena. Yhteys
kuitenkin sulkeutui, kun nykyisen Careeria-ammattikorkeakoulun kaavaa laadittaessa haluttiin va-
rata mahdollisuus rakentaa Careerian rakennuksesta yhteys Porvoo Campuksen rakennukseen.
Visuaalinen yhteys toimii tallakin hetkellda. Kevyen liikenteen yhteystarpeiden kannalta kulkumah-
dollisuudet Hevosenkengankadun ja Taidetehtaankadun kautta on katsottu sinansa toiminnallisesti
riittaviksi. Hyvan ympariston kannalta mielipiteessa esitetty yhteys olisi hyvinkin perusteltu, mutta
voimassa olevan asemakaavan toteutettavuuden takia se ei ole mahdollinen eika mielipiteessa esi-
tetty alue sisélly asemakaava-alueeseenkaan. Nain ollen mielipiteen johdosta asemakaavaan ei
ole ollut mahdollista tehda muutoksia, vaikka mielipiteessa esitetty idea onkin hyva.

Mielipide 2

Mielipiteen jattanyt yksityishenkild edustaa epésuorasti myds asemakaava-alueen pohjoispuolisen
Aleksanterinkaaren sisdkeh&alueen asunto-osakeyhtitta. Aleksanterinkaaren sisdkeh&alueella
Lantisen Aleksanterinkadun lansipddssa on painanne, joka tulvii rankkasateilla. Ongelma on sieta-
maton ja hyvin kuntatekniikan tiedossa. Normaalitilanteessa hulevesijarjestelma pystyy hallitse-
maan veden johtamisen hulevesiviemarin kautta Porvoonjokeen, mutta tulva- ja rankkasadetilan-
teissa kapasiteetti ei riitd. Koska Aleksanterinkaaren em. kohta on alempana kuin Lantinen Alek-
santerinkatu, ei luontaista tulvareittia pintavaluntana ole jarjestettavissa. Valitettavasti tilanteeseen
haetaan edelleen ratkaisua. Pulma ei sindnsé kuitenkaan liity nyt valmisteilla olevaan asemakaa-
vaan eika ole kaavateknisesti ratkaistavissa asemakaava-alueella. Mielipiteessé todetaan liséksi,
ettd Lansirannan ja Kokonniemen liikennemaarat tulevat alueiden kehittyessa kasvamaan merkitta-
vasti. Tama pitaakin paikkansa ja on otettu asemakaavoissa huomioon. Mielipiteesta ei taltakaan
osin aiheudu nyt valmisteilla olevaan asemakaavaan tarkistustarpeita tai -mahdollisuuksiakaan.

4.6.2 Alustavat lausunnot ja kommentit luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ot-
taminen

Mielipiteiden kanssa samanaikaisesti varattiin viranomaisosallisille mahdollisuus kommentointiin ja
pyydettiin tarpeelliset alustavat kommenttilausunnot. Niistd keskeisimmat on kuvattu tdssa lyhyesti
vaikutuksineen. Yksityiskohtaisempi kuvaus on selostuksen liitteessa 3.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Uudenmaan ELY-keskus painotti likennevaikutusten arvioinnin merkityksellisyytta osana kaavarat-
kaisun vaikutusten arviointia. Erityisesti kevyen liikenteen olosuhteiden parantamistarpeet tulee ku-
vata. Liikenteen toimivuustarkastelu on paivitettava tarvittavilta osin. Tonttiliittymien turvallisuuteen
tulee kiinnittdd huomiota. Kevyen liikenteen yhteydet paranevat huomattavasti kaavaratkaisun to-
teuttamisen yhteydessa. Liikenteen toimivuustarkastelu on vastikaan paivitetty osana meluselvi-
tystd, eikd ndin ollen lisselvitystarvetta ole.
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Museoviranomainen

Porvoon museo / Itd-Uudenmaan aluevastuumuseo totesi, ettéd rakennetun kulttuuriympariston kan-
nalta kaavaluonnoksesta ei ole huomautettavaa. Alueelta ei tunneta muinaisjddnnoksia eika alueella
ole sellaisia arvoja, joiden perusteella arkeologisten kohteiden olemassaolo olisi oletettavaa. Lisa-
selvitykset eivat ole tarpeen.

Pelastusviranomainen

Palon leviamisen rajoittamisen ja rakennusten kayttéturvallisuuden nékdkulmasta pelastusviran-
omainen totesi, ettd pihakansiratkaisu on haastava. Rakennusten kayttoéturvallisuus on ratkaista-
vissa ja omatoimisen pelastautumisen ratkaisut tutkittavissa. Sahkoautojen tulipalot ovat vaikeita
sammutettavia ja siksi jatkossa latauspisteiden sijoitteluun tulee kiinnittda erityista huomiota.

Asemakaavaehdotusta valmisteltaessa on neuvoteltu pelastusviranomaisen kanssa ja varmistettu
kortteliratkaisun toimivuus pelastustoimen kannalta.

Muut viranomaisosalliset

Muilla osallisilla ei ollut merkittavad huomautettavaa. Liikelaitos Porvoon vedelld, ymparistotervey-
denhuollolla eik& ymparisténsuojelulla ollut huomautettavaa. Telia Companylla on tietoliikennekaa-
peleita alueella tai aivan sen tuntumassa.

4.6.3 Vuorovaikutus asemakaavaehdotusta valmisteltaessa

Asemakaavaehdotuksen valmisteluun kevaalla 2022 liittyi hankeorganisaation perustama maaréatie-
toinen palaverimenettely. Naissa palavereissa oli projektinjohdon ja arkkitehtisuunnittelun ohella mu-
kana tarvittaessa myds asiantuntijoita, kuten kuntatekniikan ja Porvoon veden, pelastusviranomai-
sen ja rakennusvalvonnan asiantuntijat. Kaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa laadittiin erillinen
hulevesiselvitys kaavahanketta varten (Hulevesiselvitys, Tehtaanpuiston puutalot, asemakaava-
muutosalue, kortteli 459. Ramboll Finland oy, 30.3.2022.).

Kuva 10: Asemakaavaluonnos, joka oli ndhtavilla 16.12.2021 - 21.1.2022 ja asemakaavaehdotus (ndhtavilla 21.9. - 21.10
2022). Keskeisimpia kehitysaskeleita ehdotusta valmisteltaessa oli asuinkerrostalojen korttelin siirtdminen hieman l[Annem-
mas.
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4.6.4 Muistutukset ehdotusvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti n&htdvana 21.9. -
21.10.2022. Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.

4.6.5 Viralliset lausunnot ja niilden huomioon ottaminen

Viranomaisosallisista ainoastaan Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus (Uudenmaan
ELY-keskus) kommentoi lAhinnd asemakaavan perusteluja. ELY-keskuksen liikennevastuualue an-
toi hyvia katu- ja liikennesuunnittelussa huomioon otettavia ohjeita ja suosituksia. Niilla ei kuitenkaan
ole muutosvaikutuksia asemakaavaratkaisuun. Maaperan pilaantuneisuuden selvittamisesta annet-
tua maardysta ELY-keskus katsoi hyvéksi arvioida. Kaupungin ndkemyksen mukaan mé&arays on
Lansirannan alueen kayttohistoria huomioon ottaen kuitenkin tarpeellinen, vaikka syyta epdilla pi-
laantuneisuutta ei varsinaisesti ole. Yllatyksilta ei alueen rakentamisen lahihistoriassa ole valitetta-
vasti valtytty. ELY-keskus kaipasi YO-5 -korttelialueen julkisivujen aaneneristavyysvaatimukselle
kattavampaa perustelua. M&arays perustuu voimassa olevaan asemakaavan ja jo toteutuneeseen
rakennukseen. Perusteluja on taydennetty selostuksen kohtaan 5.5.

Kaava-asiakirjaan ei ELY-keskuksen lausunnon johdosta ole ollut tarpeen tehdad muutoksia eika
asemakaavaehdotusta nain ollen ole ollut tarpeen asettaa uudelleen nahtaville. Uudenmaan ELY-
keskus on sahkdpostitse ilmoittanut 2.11.2022, ettei ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu ole tar-
peen. Kaupunkikehityslautakunta on epavirallisesti todennut kokouksessaan 1.11.2022 etta lauta-
kunnan puolesta asemakaavaehdotus voidaan valmistella suoraan kaupunginhallitukselle kasitelta-
vaksi hyvaksymista varten. Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen laajuus on noin 2,03 ha. Alueella on yksi asuinkerrostalojen korttelialue, ope-
tustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, katualueita ja virkistysaluetta.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen eli Porvoo Campuksen osalta kaava on |&-
hinna toteutuneen tilanteen toteava ja keskittyykin tontin uudelleen muotoiluun, mink& ansiosta kort-
telialueiden vélistéa saadaan sujuva kevyen liikenteen yhteys alueen lapi. Porvoo Campuksen tontin
pinta-ala pienenee nykytilanteeseen verrattuna (8 938 — 7 707 =) 1 231 m? eli asemakaavaratkaisun
mukaisen tontin pinta-ala on noin 7 707 m2. Rakennusoikeuden maaré on sailytetty ennallaan voi-
massa olevaan asemakaavaan verrattuna eli korttelialueelle on osoitettu rakennusoikeutta 13 000
k-mz2, Korttelialueella asemakaavan mukainen rakentamistehokkuus on nain noin e = 1,69. Kortteli-
alueen kaakkoiskulmassa on erillinen autopaikkojen korttelialue (LPA), jonka pinta-ala on 806 m?2.
Tama alue on kaytanndssa visuaalisesti Porvoo Campuksen pihan osa, vaikka onkin yhteiskaytdssa
eteldpuolisen Tehtaanpuiston puukortteli-asuinkorttelin kanssa. Tilastollisesti on kiinnostavaa tar-
kastella tehokkuuslukua, jos autopaikkojen korttelialue luetaan mukaan Porvoo Campuksen tontin
alaan. Nain arvioitaessa Campuksen tontin rakentamisen tehokkuus asettuu tasolle n. e = n. 1,53,
jolloin muutos voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tehokkuuslukuun e = n. 1,45 ei ole aivan
yhta dramaattinen. Maankayton tehokkuus kuitenkin kohentuu maantasopysakoéintiratkaisusta huo-
limatta selvasti.
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Asemakaava-alueella ns. Tehtaanpuiston puukortteli -asuinkorttelin pinta-ala on noin 6 711 m2 ja
sille on osoitettu rakennusoikeutta asuinkerrostalorakentamiseen 12 270 k-m2. Lisaksi asumiseen
liittyville yhteiskayttoisille tiloille on osoitettu rakennusoikeutta 1 410 k-m? ja liike-, toimisto- ja palve-
lutiloiksi helposti muutettavissa oleville yhteistiloille 200 k-m2. Asemakaavassa kortteliin osoitettu ra-
kentamisen kokonaismaara on nain 13 800 k-m2. Katutasoon on mahdollista toteuttaa pienimuo-
toista toimisto- ja liiketilaa, jotka voivat tarjota muutaman tyépaikan. Korttelitehokkuudeksi muodos-
tuu e = noin 2,06. Asemakaava tarjoaa lisdksi mahdollisuuden rakentaa asemakaavassa osoitetun
kerrosalan lisdksi teknisen huollon tilaa 4 % rakennusalalle osoitetusta kerrosalasta, porrashuoneen
15 k-m? ylittdvan osan seké erinéisia seinien paksuuksia ylittavid osia. Liséksi ullakon tasolle saa
rakentaa ullakon alapuolisessa kerroksessa olevaan asuntoon liittyvaa tilaa eli puhekielisesti parvi-
kerroksen. Katutasoon osittain maanalaisena saa toteuttaa pihakannen alaisen pysakaéintihallin,
jonka laajuus on noin 3 800 m? eika tata laajuutta lueta rakennusoikeuteen.

Kaavaratkaisu tarjoaa mahdollisuuden noin 180 - 240 asunnon rakentamiseen. Jo varsin yksityis-
kohtaiselle tasolle tarkentuneessa viitesuunnitelmassa asuntoja on noin 191. Asukkaita alueelle voisi
nain ollen sijoittua 250 - 360. Katutasoon on mahdollista toteuttaa pienimuotoista toimisto- ja liiketi-
laa, jotka voivat tarjota muutaman tydpaikan.

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan jaa osittain teoreettiselle tasolle, koska voimassa
oleva asemakaava pohjautuu vuonna 1989 ratkaistuun Lansirannan yleiseen aatekilpailuun, jonka
pohjalta laaditut asemakaavat on vahvistettu vuonna 1996. Kokonaissuunnitelman kortteleita on sit-
temmin paloiteltu uusien ja muuttuneiden suunnittelul&htokohtien mukaisesti kuitenkaan kumoa-
matta vanhaa asemakaavaa. Nain ollen tallekin asemakaava-alueelle osuu voimassa olevasta ja nyt
kumoutuvasta asemakaavasta vajaita kortteleita ja jopa rakennusalojen osia. Asemakaava-alueelle
sijoittuu voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeutta noin 3 641 k-mz2, mika vastaa kortte-
litehokkuutta e = noin 0,83. Huolimatta vertailun teoreettisuudesta, voidaan todeta rakentamisen
maaran kasvavan asemakaava-alueella 10 159 k-m? verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan.
Sinansa alueen kayttotarkoitus sailyy kutakuinkin voimassa olevan kaavan mukaisena. Opetustoi-
mintaa palvelevien rakennusten korttelialueella rakennusoikeuden mé&ara ei muutu, mutta kiinteistén
pinta-ala pienenee.

5.1.2 Palvelut

Alue tukeutuu keskustamaiseen tapaan vahvasti palveluverkkoon. Kaupallisia palveluja tarjoaa Tai-
detehtaan alueen kauppakujan erikoiskaupan keskittyma aivan koillisnaapurissa noin 170 metrin
etaisyydella. Paivittaistavarakaupat, vahittdiskaupan suuryksikkd S-market Nasi ja keskikokoinen
paivittdistavarakauppa Lidl Nasi ovat 250 - 400 metrin etdisyydella lannessa ja luoteessa. Taideteh-
das tarjoaa myds kulttuuri- ja viihdepalveluita seka ravintolapalveluita.

Koulutuspalveluita tarjoavat Porvoo Campus ja Careeria -ammattikorkeakoulut pohjoisnaapurissa.
Porvoon Campus sisaltyy asemakaava-alueeseen. Kookas paivakoti Metsatéhti on kaakkoisnaapu-
rissa Kultalistankadun toisella puolella.

Muut julkiset palvelut sijaitsevat Porvoon lilkekeskustassa, joka sijaitsee linnuntieta noin 800 metrin
etaisyydella koillisessa. Terveyspalveluja I0ytyy yksityisesta Laakaritalosta noin 500 metrin etéisyy-
deltd ja kunnallista terveydenhuoltoa N&sin terveyskeskuksesta noin 600 metrin paasta. Alueen ete-
lapuolella on 100 metrin syvyinen vield suunnittelematon korttelialue, joka rajautuu etelassa laajaan
Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoalueeseenkin lukeutuvaan Kokonniemen ja —méaen virkistys-
alueeseen. Porvoonjokiranta 190 metrin paassa korttelin itapuolella tarjoaa varsinkin tulevaisuu-
dessa yha parempia mahdollisuuksia virkistystoimintaan. Jokirantaan on tavoitteilla vierasvenesa-
tama heti Kultalistankadun itapaatteeseen.
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5.1.3 Liikenneverkko

Alue rajautuu idassa Taidetehtaankatuun ja etelassé Kultalistankatuun. Kadut ovat padkokoojaka-
tuja. Kultalistankatu toimii myds sekundaarisené etelaisena rinnakkaisyhteytena Lansirannan lapai-
sevélle paakatuyhteys Lantinen Aleksanterinkatu—Aleksanterinkaarelle. Kokoojakatujen liikenne-
maarat ovat nykyaan hyvin maltilliset, mutta ympardivien alueiden rakentuessa likenneméaarat aset-
tuvat noin kymmenen vuoden kuluessa keskustamaiselle tasolle. Itdisen naapurialueen, Taideteh-
taan alueen paéivittdistavarakaupan suuryksikkéhankkeen toteutuessa liikennemaarat kasvavat
oleellisesti. Naitd vaikutuksia on arvioitu hanketta varten laaditun 13.2.2017 hyvaksytyn asemakaa-
van 503, Taidetehtaan rantakorttelit, yhteydessa.

Kevyen liikenteen kulkuyhteyksien turvaamiseksi suunnittelualueella sijaitseekin Campuspolku-ni-
minen kevyen liikenteen katu. Campuspolun linjaus oli voimassa olevassa asemakaavassa kémpelo
ja heikosti toimiva. Porvoo Campuksen kiinteistda hallitsevan Kiinteisté Oy Porvoon Campuksen
kanssa onkin neuvoteltu ja paasty erinomaiseen neuvottelutulokseen, jonka siivittaméana Porvoo
Campuksen kiinteistdn eteldosa on voitu muotoilla uudelleen ja saada Campuspolun linjaus lahes
suoraksi yhdistamaan Hellberginpolku jouheasti Moéllersvardinkujaan.

Asuinkerrostalojen korttelialueen kansipiha on puolijulkista asukkaiden piha-aluetta, jonne viitesuun-
nitelmassa on johdettu porras- tai luiskayhteys suoraan kolmelta ymparoivalta katu- ja puistoalu-
eelta. Kansipihalle on toki yhteys myds porrashuoneiden kautta. Asemakaava-alueeseen sisaltyva
Tehtaanpuisto tarjoaa mahdollisuuden kevyen liikenteen yhteyksien kehittamiseen puiston kautta eri
suuntiin ja puiston yhdistamisen sitd pohjoisosassa rajaaviin korkeakoulukiinteistdjen piha-alueisiin.
Asuinkerrostalojen korttelialueen lansipuolella on osana korttelialuetta pelastustie, joka voi palvella
my06s puistokaytavana.

Joukkoliikenteen pysékit sijoittuvat noin 150 - 300 metrin etaisyydelle Aleksanterinkaaren ja Lantisen
Aleksanterinkadun varrelle. Porvoon linja-autoasema on Empirekeskustassa torilla, jonne on katuja
myo6den matkaa reilut 900 metria.

5.1.4 Pysakointi

Alueen suunnittelun lahtoékohtana on asuinkerrostalojen korttelialueella padasiassa rakenteelliseen
pysakaintiin perustuva ratkaisu, joka on maankayton kannalta tehokasta ja tuottaa viihtyisia pihatiloja
etenkin asuntojen oleskelukayttoon. Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen eli kay-
tanntssa Porvoo Campuksen kiinteistolla on nykyaan 104 autopaikkaa piha-alueellaan. Campuksen
kiinteiston etelaosan uudelleen muotoilun yhtena ehtona oppilaitoksen taholta on ollut olemassa ole-
vien autopaikkojen sailyttdminen. Campuksen autopaikkatarjonta perustuu vuonna 2009 hyvéksytyn
asemakaavan mitoitukseen 1 ap / 75 k-m2.

Porvoo Campuksen pysékdintitarjonta rakentuu viitesuunnitelman mukaan edelleen omalla tontilla
pihatasossa oleviin autopaikkoihin, joita on 75. Kiinteana osana piha-aluetta on asemakaavassa
erilliseksi autopaikkojen korttelialueekseen (LPA) osoitettu alueen osa, jolla on viitesuunnitelmassa
31 autopaikkaa. LPA-korttelialue on yhteiskayttdinen Porvoo Campuksen ja asuinkerrostalokorttelin
kanssa. Porvoo Campuksen kaytettavissa on joka tapauksessa paivasaikaan 75 + 31 = 106 auto-
paikkaa ja 17 moottoripytrapaikkaa.

Asuinkerrostalokorttelin pihakannen alle sijoittuu viitesuunnitelmassa 109 autopaikkaa ja 4 mopo-
paikkaa. Autohalli avautuu katutilaan kahden seka Taidetehtaankadulle ettéa Kultalistankadulle au-
keavan tonttilittyman kautta. Polkupyorapaikkoja katutason varastotiloihin on viitesuunnitelmassa
mahdutettu 278 ja kansitason varastotiloihin viela lisda 22 polkupyérapaikkaa. Taytyy huomata, etta
toteutussuunnittelussa nain yksityiskohtaiset paikkamaarat toki tarkentuvat viela.
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Asemakaava-alueella ovat voimassa pysakdintinormit:

- asuminen: 1 ap / 105 k-m?

- tavanomaiseen asumiseen rinnastettava palveluasuminen: 1 ap / 120 k-m2.
- liike-, toimisto- ja palvelutila: 1 ap / 100 k-m?2

- opetustila: 1 ap / 90 k-m=.

Normeissa on otettu huomioon keskustasijainti ja palveluiden hyva saavutettavuus. Asumisen auto-
paikkavaatimus perustuu yksinomaan kerrosalaan sidottuun normiin eiké lainkaan asuntokohtaiseen
vaatimukseen. Lansirannalla Aleksanterin Aleksanterinkaaren sisékehaalueella (asemakaava 459)
ja toteutuksen yhteydessa Hellberginmé&kena tunnetuksi tulleella alueella (asemakaava 489), on so-
vellettu samankaltaista ratkaisua. Sittemmin Empirekeskustan itdosalla Porvoon Energia -nimisella
asemakaava-alueella (asemakaava 524) on siirrytty viela valjempaan normiin. Asemakaavan pysa-
koéintivaatimus noudattaa asumisen osalta tarkastikin kaakkoisnaapurissa olevan Lansirannan Puu-
korttelin (asemakaava 535) autopaikkavaatimusta, jota ei ole ollut tarpeen haastaa. Perusteena rat-
kaisulle ovat hyvét julkisen liikenteen yhteydet alueelle ja mahdollisesti talokohtaisesti pienenkin
asuntokoon vaikutuksen hallitseminen suhteessa alueen toteutettavuuteen. Alueen laajuuden ja
keskitetyn pysakointiratkaisun takia on toivottavissa, etta mahdolliset autonomistukseen liittyvat yk-
silolliset erot tasoittuvat nain laajalla alueella ja keskimaarainen todellinen pysékaintitarve tulee vas-
taamaan alueelle toteutettavien autopaikkojen maaraa.

Polkupyorapaikkoja koskevat pysakdintinormit:
- asuminen: 1 pp / asuinhuone

- opetustila 4 pp / 100 k-m2

- toimisto-, liike- ja palvelutila: 1 pp / 40 k-m2,

Alku- ja loppumatkan sujuvuuden merkitysta kulkutavan valinnassa painotetaan nykyaan keskusta-
alueella jo itsestaan selvana osana liikkumisvélineiden sdilytystilaratkaisuja. Talla tarkoitetaan sita,
etta alueelle pyritdédn saamaan aikaan kevyen liikenteen vélineille ja liikkumisen apuvdlineille saily-
tystiloja. Tyypillisella lyhyehkdlla paivittaisasiointimatkalla pyritdédn kannustamaan valitsemaan au-
ton sijaan asuintalon maantasokerroksessa sisaankaynnin valitttmassa laheisyydessa sijaitsevasta
sailytystilasta viisaan liikkumisen ratkaisu, kuten polkupydré tai muu likkumisen apuvéline.

Asuntojen paikkojen tulee 16ytya seka helppokayttoisesta paivittaiskayttda suosivasta tilasta, kuten
pihakatoksesta seka kausisdilytykseen soveltuvasta tilasta, jonka saavutettavuuden ei valttamatta
tarvitse olla paivittaiskaytt6a hyvin suosiva. Maarays on tarkoitettu tulkittavaksi siten, etta mikali pai-
vittaiskayttéa varten varattu tila on erittéin helppokayttdinen, ei erillista pihakatosta tarvita lainkaan.
Tallgin tila sijoitetaan asuinrakennuksen maantasokerrokseen asuntojen valitttmaan yhteyteen ja
varustetaan kynnyksettomalla levealla uloskaynnilla suoraan pyorailyalueelle. Viitesuunnitelma to-
teuttaakin ndma vaatimukset erinomaisesti.

Liikkumisen apuvdlineille, kuten sahkokayttoisille kaksi- ja kolmipydrille saa rakentaa sailytystilan.
Tila tulee varustaa séhkopistokkein sek& pesumahdollisuudella. Erillisen likkumisen apuvalinetilan
toteuttamalla saa autopaikkavaatimuksesta vahentaa 5 % edellyttden, etta tuo sailytystila sijaitsee
asuinrakennuksen maantasokerroksessa asuntojen valittomassa yhteydessa eika siis erillisessa ra-
kennuksessa. Huojennus kohdistuu rakennuslupamenettelyn yhteydessa yleensa suoraan yksittéi-
sen rakennuksen autopaikkavaatimukseen. Tassa tapauksessa asuinkerrostalojen korttelialue muo-
dostaa yhden toiminnallisen kokonaisuuden, miké tulee ottaa huomioon rakennuslupaa haettaessa
ja tarvittaessa nojautua viitesuunnitelmassa kuvattuun kokonaisratkaisuun.

Yhteiskayttdautojen toteuttaminen voisi olla erityisen viisasta keskitetyn pysakoinnin ja taloyhtididen
yhteisesti hallinnoiman ja keskitetyn pysékointiratkaisun ansiosta. Autojen huolto ja hallinnointi seka
sahkolatausmahdollisuuden jarjestaminen olisivat hoidettavissa yhteisen huoltoyhtitn toimesta tai
ulkopuolisen operaattorin hoitamana. Yhteiskayttdautojen hankintaan kannustamiseksi saa auto-
paikkavaatimuksesta vahentdd 20 % kutakin asuinrakennusta kohti varatusta yhteiskayttdautosta.
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Huojennus on tarkoitettu sovellettavaksi siten, etta huojennus otetaan huomioon maariteltdessa au-
topaikkavaatimusta yksittaista taloa koskevan rakennuslupahakemuksen yhteydessa valmistelussa,
mutta talldin yksittdisen rakennuksen autopaikkojen huojennuksen maéarassa tulee ottaa huomioon
alueen koko rakennusoikeuden maara. Viitesuunnitelmassa on varauduttu sédhkdautojen ja samalla
ehké yhteiskayttbautojen paikkojen sijoittamiseen autopaikkojen korttelialueelle (LPA). N&in lataus-
paikat olisivat samalla Porvoo Campuksen kaytdssa paivasaikaan. Asemakaavaméaarays edellyttaa,
ettd LPA-korttelialueen autopaikoista vahintaan 40 %:n tulee varustaa séahkdautojen latauspisteella
ja loputkin paikat tulee varustaa taman mahdollistavalla kaapelointivarauksella.

5.1.5 Tonttijako

Asemakaavamuutokseen sisaltyy sitova tonttijako, joka vahvistuu asemakaavan voimaantulon yh-
teydessa. Suunnitteluyhteistydssa todettiin, ettéa asuinkerrostalojen korttelialue on tarkoituksenmu-
kaista jakaa kahdeksi tontiksi. Autohallin osalta keskusteltin myos kolmiulotteisen tonttijaon toteut-
tamisesta, mutta kaavaratkaisuun ei sellaisenaan sisélly téllaista 3D-tonttijakoa. Erindiset kiinteistt-
jen véliset yhteisjarjestelysopimukset lienevét tarpeellisia seka Porvoo Campuksen ja autopaikkojen
korttelialueen kayton valilla etta todennakdisesti myds asuinkerrostalokorttelin siséisestikin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.2.1 Kaupunkikuva- ja rakenne

Asemakaavalla Lansirannan eteldosan keskivaiheilla katujen risteyksessé oleva alue rakentuu val-
miiksi. Samalla Porvoo Campus -ammattikorkeakoulukiinteiston pihan eteléraja eheytyy ja muovau-
tuu osaksi kaupunkirakennetta. Asemakaavaratkaisu eheyttda kaupunkikuvaa ja taydentéaéa kaupun-
kirakennetta tavoitellusti. Asemakaavan havainnekuvien mukaan tama nayttaa toteutuvan mainiosti.

Tehtaanpuiston puukortteli muodostaa oman selkeén ja vahvan pienehkdn kokonaisuutensa, jolla
Kultalistankadun pohjoispuolinen alue rakentuu valmiiksi osaksi Lansirannan eteldosaa.

Rakennusten ja rakennetun lahiympariston laatutaso, toimivuus ja viihtyisyys pyritdan turvaamaan
asemakaavaratkaisuilla, kaavaan liittyvalla toteutusohjeella sek& viranomaisyhteistyon avulla. Ra-
kennustapaohje sitoutetaan noudatettavaksi kaavamaaraykselld. Hankkeen aluesuunnittelu perus-
tuu kattavasti Suunnittelutoimisto MUUAN Oy:n suunnittelupanokseen.

5.2.2 Energiatehokkuus ja elinkaarivaikutukset

Puurakentamisen vauhdittamisen, kaupunkirakenteen tiivistamisen ja monikerroksisen puurakenta-
misen tavoittelun taustalla on korkealle asetettuja ilmastotavoitteita. Porvoon kaupunkistrategian,
Unelmien Porvoo — mahdollisuuksien kaupunki 2022 — 2025 yksi keskeisista tavoitteista on, etta
Porvoo olisi hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa. lImastoviisas kaupunki vahentaa paastoja ja va-
rautuu ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Kaupunkirakennetta tdydennetéaan ja tiivistetdaan. Liikenne-
muotoja kehitetaan kohti paastottomia ratkaisuja ja toisaalta liikkumisen tarvetta pienennetaan sijoit-
tamalla asumista keskustaan.

liImastoviisaassa kaupungissa my6s asukkaiden on helppo tehda vahapaastoisia valintoja. Kestavia
elamantapoja tuetaan ja innostetaan ymparistoystavallisiin valintoihin. Kiertotalous kannustaa edel-
leen kestavien valintojen tekemiseen.

Asemakaava-alueen rakennukset liitetaan Porvoon Energia Oy:n kaukolampddn, joka tuotetaan tay-
sin uusiutuvilla energianlahteilla.
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5.3 Aluevaraukset

Asemakaava-alueella kaytetyt aluevarausmerkinnat on esitetty asemakaavakartassa
5.3.1 Korttelialueet
531.1 Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

Asemakaava-alueen pohjoisosalla on Porvoo Campuksen Kiinteistd, joka on rakennettu hanketta
varten aikanaan laaditulla asemakaavalla (asemakaava 437, hyvéksytty 25.2.2009). Kampustyo6-
ryhma, johon kuuluivat Helia-saatié, Haaga-Helia ammattikorkeakoulu, Laurea ammattikorkeakoulu,
(silloinen) Porvoon kauppaoppilaitos ja Porvoon kaupunki paatyivat 27.9.2007 ehdottamaan yhtei-
sen Campus-hankkeen toteuttamista L&nsirannalle. Hankkeen sijaintivaihtoehtotutkielmien myoéta
paadyttiin laatimaan hankeasemakaava Siren Arkkitehdit Oy:n suunnitelman pohjalta. Hankesuun-
nitelmaa varsin tarkasti mukaileva oppilaitosrakennus valmistui syyskuussa 2010 ja siin& toimii edel-
leen paaasiassa Haaga-Helia ammattikorkeakoulu. Rakennuksen laajuus on 7 827 k-m2. Pysakoin-
tiratkaisusta kaytiin jo tuolloin vilkastakin keskustelua ja paadyttiin kokonaan maantasoon sijoitettuun
autopaikkaratkaisuun, olkoonkin etta ratkaisu on maankayton tehokkuuden kannalta epéedullinen.
Mahdolliseen laajennustarpeeseen on varauduttu osoittamalla rakennusoikeutta noin 5 173 k-m? to-
teutettua rakennusta enemman. Mahdollinen laajennus tapahtuisi jatkamalla U:n muotoisen raken-
nuksen siipiosia etelasta ja sijoittamalla talldin pysakointi osittain maan alle. Asemakaavamuutos on
Porvoo Campuksen osalta lahinnéa toteava eli voimassa olevan asemakaavan maarayksia ei juuri
ole ollut tarpeen kyseenalaistaa eikd muokata. Pihan eteldaosalla olevan muuntamon laajentamiseen
on varauduttu asemakaavamerkinnalla.
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Kuva 11: Havainnekuva Porvoo Campus -nimen saaneesta korkeakoulukampusrakennuksesta Aleksanterikaaren ja Tai-
detehtaankadun risteyksesta. Siren Arkkitehdit oy, 22.9.2008. Suunnitelmissa oli Taidetehtaankadun ylittdvan suojatien
varustaminen katoksella, joka ei ole toteutunut.
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Kuva 12: Vertailun vuoksi valokuva kuvan 11 havainnekuvan laatimiskohdasta. Kuva 25.8.2022.
5.3.1.2 Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asemakaava-alueen eteldaosassa on muodoltaan neliomainen asuinkerrostalojen korttelialue, jonka
rakenne perustuu tarkastikin viitesuunnitelmaan. Jalustaosa eli Taidetehtaankadun, Kultalistanka-
dun ja Campuspolun katutasoon sijoittuva kerros tayttda koko korttelin ja nielaisee sisdansa pysa-
kéintihallin. Kansipihan nurkista nousee yhteensa nelja L:n muotoista selkedd rakennusmassaa,
jotka ovat korttelin itdosalla viisikerroksisia ja lansiosalla seitsemankerroksisia. Viitesuunnitelmassa
massoista kaakkoisin on merkitty kahdeksi erilliseksi rakennukseksi. Korttelin massoitteluratkaisua
luonnehtivat omintakeiset ja korttelin identiteetin kannalta keskeiset harjakattomuodot kattolyhtyi-
neen. Suunnitteluvarauksen saanut Avain Yhtiot Oy tavoittelee korttelin itiosaan asumisoikeusasun-
toja ja lansiosaan vuokra-asuntoja. Jalustakerroksessa ovat asukkaiden yhteistilat sek& 200 k-m?
sellaista yhteistilaa, joka on helposti myohemmin muutettavissa liike-, toimisto- tai palvelutilaksi.
Kaytannossa tama tarkoittaa, etta tilasta avautuu katutilaan ikkunoita ja sisdankaynteja. Viitesuun-
nittelun yhteydessa katutasoon avautuvien tilojen edessa on matalahko arkadikaytava, jolla puolijul-
kinen ja julkinen katutila limittyy toisiinsa. Pihakannelle ja ullakon tasolle on mahdollista sijoittaa liséa
yhteiskayttotilaa. Kerrosalan maarittelyssa on varauduttu puurunkorakenteen tarvitsemiin dimensi-
oihin. Rakennusmateriaalina on kaytettava padasiassa puuta ja julkisivumateriaalina puuta sokkelia
lukuun ottamatta.

5.3.2 Katu-ja liikennealueet

5.3.2.1 Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Porvoo Campuksen piha-alueen kaakkoisosaan on rajattu erilliseksi korttelialueekseen pienehko
autopaikkojen korttelialue, joka on sekd Campuksen ettd asuinkerrostalojen korttelialueen yhtei-
sessa kaytossa. Vuorottaiskayttbperiaate tehostaa autopaikkojen hallintaa ja antaa mahdollisuuden

kehittdd sahkodautojen latausinfraa edullisin ehdoin. LPA-korttelialueelle tapahtuu kulku k&ytanndssa
oppilaitoksen pihan kautta, mink& vuoksi kaavaan on lisatty ajoyhteysmerkinta.
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5.3.2.2 Katualueet

Asemakaavaan sisaltyy Campuspolku ja pieni osa Taidetehtaankadusta. Campuspolku on nykydan
rakentamaton, mutta jo voimassa olevassa asemakaavassa huomioon otettu kevyen liikenteen ita-
lansisuuntainen yhteys alueen lapi. Kaavaratkaisun tutkimisen yhteydessa saavutetun neuvottelutu-
loksen ansiosta Campuspolku on saatu linjattua selkeadksi lAnnesta Hellberginpolulta itd&n Taideteh-
taan alueelle Moéllersvéardinkujalle johtavaksi kevyen liikkenteen yhteydeksi. Osa tata yhteytta tulee
toki toteuttaa Tehtaanpuistoon puistokaytavana.

Asemakaavaehdotuksen valmisteluvaiheessa on luonnokseen verrattuna siirretty asuinkerrostalojen
korttelialuetta hieman lanteen. Nain Taidetehtaankadun katualue laajenee asuinkorttelin kohdalla
siten, ettd katupuurivi on mahdutettavissa katualueelle. Samalla katutila valjenee, mita Taideteh-
taankadun itdpuolisten kerrostalojen asukkaat ovat toivoneet vuorovaikutustilaisuudessa, vaikka
asukkaat eivat varsinaisia kirjallisia mielipiteita olekaan jattaneet. Mahdollinen katutilan liiallinen val-
jyys on nimenomaan tarkoitus estaa katupuurivilla, joka samalla hyédyntaisi ja auttaisi korttelialuei-
den hulevesien hallinnassa.

5.3.3 Virkistysalueet

Asemakaava-alueen lansiosa kasittdd jo voimassa olevassa asemakaavassa Tehtaanpuistoksi ni-
metyn virkistysalueen (puisto, VP). Tehtaanpuisto on sisallytetty asemakaavaan tarvittavilta osiltaan.
Asuinkorttelin hulevesien hallintaan varattua puiston osaa lukuun ottamatta asemakaava ei muuten
ohjaa puiston suunnittelua, koska puistokaytavien sijoittelu ja muu rakenne tutkitaan erikseen puis-
tosuunnittelun yhteydessa. Hellberginpolun ja Campuspolun valille tarvitaan toki kunnollinen yhteys.
Asuinkorttelin lansipuolella on pelastustietd varten osoitettu korttelialueen osa, joka on tarkoitus ka-
sitella visuaalisesti Tehtaanpuiston elimellisena osana huolimatta hallinnollisesta rajasta.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos vaikuttaa myonteisesti yhdyskuntarakenteeseen tdydentamalld kaupunkirakenteessa
keskeisesti sijaitsevan vajaakaytdssa olevan alueen. Asemakaava-alueen toteutumisella taydentyy
tavoitellusti Lansirannan eteldisen osan keskivaiheille ympariston rakentumisen yhteydessa jouto-
maanomaiseksi jaédnyt alueen osanen. Kaavaratkaisu on kaupunkimaisen tehokas, jossa katutason
palvelutilat elavoittavat kaupunkitilaa ja antavat mahdollisuuden tdydentdd alueen palvelutarjontaa
pienimuotoisesti. Taltdkin osin ratkaisu vahentaa liikkumisen hiilipdéstdja. Campuspolku sujuvoittaa
kevyen liikenteen kulkuyhteyksia Lansirannan eteldosan sisalla, milla on myds suotuisia ilmastovai-
kutuksia. Asuinkortteli lisdd keskustan asuntotarjontaa, vahvistaa siten lahialueiden palvelujen asia-
kaskuntaa ja tuottaa runsaasti uusia asukkaita olemassa olevan infrastruktuurin varaan.

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja luonnonymparistéon

Rakennettuun ymparistdon ja kaupunkikuvaan kaavahankkeella on merkittdva eheyttava vaikutus.
Joutomaanomaisessa tilassa ollut kaava-alueen eteldosa rakentuu tiiviiksi ja edustavaksi puujulkisi-
vujen elavoittamaksi kaupunkikortteliksi. Nain kaavaratkaisu parantaa oleellisesti alueen suhdetta
rakennettuun [ahiymparistéon. Kaavaratkaisulla Tehtaanpuisto tulee viimeistellyksi, miké edesaut-
taa alueen lansipuolisen kerrostalokortteliparin sovittamista paremmin osaksi Lansirannan kaupun-
kirakennetta. Kaava-alueen rakentamisen korkeus on sovitettu laheisten korttelialueiden korkeus-
suhteisiin huolellisesti. Porvoo Campuksen piha-alueen uudelleenmuotoilulla on myds kaupunkiku-
vaa eheyttava vaikutus.
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Alueella ei ole séilytettavaa luonnonymparistda. Alueen eteldosalla ei ole tiedossa rakennettua his-
toriaakaan. Alueen pohjoisosahan on rakentunut ja kaavamuutos on talté osin toteava. Vaikutukset
rakennettuun- ja luonnonympariston ovat lahinnd kaupunkikuvallisia- ja rakenteellisia. Kuitenkin hu-
levesien hallintaan kaavalla on tuntuvia vaikutuksia. Alueen eteldosaan on muodostunut sité rajaa-
vien katujen toteuttamisen yhteydessa eréénlainen hulevesiallas. Siihen johtuvien vesien hallinnan
tarve ja ratkaisu on selvitetty erillisella selvitykselld&n. Kaava-alueelle sijoittuu puistoalueelle raken-
nettavissa oleva viivytysratkaisu. Osa vesista on tavoitteena viivyttaa Taidetehtaankadun alaiseen
rakenteeseen, jonka toivotaan edesauttavan istutettavan puurivin elinvoimaisuutta Taidetehtaan ka-
dun lansireunalla. Joen l&heisyydest& huolimatta jokitulvaan varautuminen ei ole alueella erityisen
kriittista, mutta siihen on varauduttu varmistamalla rakennusten alimman lattiatason sijoittaminen
riittavan korkealle.

Kuva 13, kuvapari. Havainnekuvanakyma asuinkortteliin luoteesta Careeria-ammattikorkeakoulun ja ns. Hellberginméen
asuinalueen valista pysakointilaitoksen kohdalta. Suunnittelutoimisto MUUAN oy, 16.8.2022. Valokuva kutakuinkin sa-
malta kohdalta 9.8.2022.
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Kuva 14, kuvapari. Havainnekuvanadkyma alueelle eteldkaakosta Taidetehtaankadun mydtaisesti Kultalistankadun risteyk-
sen tuntumasta. Suunnittelutoimisto MUUAN oy, 16.8.2022. Laajakulmavalokuva Kultalistankadulta hieman lannempaa,
koska Taidetehtaankadun jatkeen rakennustdiden takia havainnekuvan katselupisteen kohdalle ei ollut mahdollista menna
valokuvaamaan 25.8.2022.
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Kuva 15. Kuvankaappaus kaupunklmalllsta Suunnlttelualue on kuvan kesklkohdan vasemmalla puolen ja erottuu punai-
sen ja vihrean sévyjen ansiosta. Kaakosta Lansirannan Puukorttelin (ei viela toteutettu) eteldpuolelta otetusta lintuper-
spektiivistd saa hyva kasityksen asemakaavaratkaisun mittakaavallisesti onnistuneesta sovituksesta lansipuolisen ns.
Hellberginmaen ja itdnaapurin Taidetehtaankadun varren pistetalojen valiin.

5.4.3 Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysakdintiratkaisuihin

Asemakaavamuutoksella on asuinkorttelille tyypillisia vaikutuksia ymparoivien alueiden liikenneolo-
suhteisiin. Asumisen tuottama liikennetuotos on verrattain maltillinen ja katuverkon kapasiteetti riit-
tda tahan oikein hyvin. Alueen maankayton tarvitsema auto autopaikkatarve ratkaistaan kokonai-
suudessaan asemakaava-alueella. Taidetehtaankadun varrelle on mahdollista tutkia katusuunnitte-
lun yhteydessa muutamia asiointipysakointipaikkoja.

Kevyen liikenteen yhteyksien kannalta asemakaavan vaikutukset ovat yksinomaan mydnteiset.
Campuspolku rakentuu asemakaavan siivittamana, mika parantaa alueen kevyen liikenteen yhteyk-
sia ja parantaa alueen molemmin puolin sijoittuneiden kaupallistenkin palvelujen saavutettavuutta.
Lisaksi katujen varsien osittaiset arkadikaytavaratkaisut ja uusi puurivi tuovat katuympariston viihtyi-
syytta ja kaytettavyytta eheyttavan lisansa liikenneymparistoon.

5.4.4 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Kaava on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukainen ja niiden toteuttamista on tuettu
kaavaratkaisulla. Kaava hyddyntdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja eheyttdd kaupunkira-
kennetta, kun keskustaan rakennetaan kaupunkikuvan ehdoin uutta monipuolista asuintilaa. Kaava
sindnsd mahdollistaa myds vahaisessa maarin keskustaan sopivaa liike- ja toimistorakentamista.

Kaupunkikuva eheytyy tdydennysrakentamisen keinoin.
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5.5 Ympariston hairidtekijat

Suunnittelualue kaupunkikeskustassa rajautuu kokoojakatuosuuksiin. Katujen liikennemaara voi ai-
heuttaa asumiselle melu- ja ilmanlaatuhaittaa. Ajonopeudet ovat katuverkon muodon ja tihean liitty-
mavalin ansiosta alhaisia. Talla hetkella likennemaarat ovat hyvin alhaisia, mutta Taidetehtaan alu-
eelle rakennettavan suuren paivittistavaraan keskittyvan vahittaiskaupan suuryksikon toteutumisen
yhteydessa likennemé&arat tulevat kasvamaan merkittavasti nykytilanteeseen verrattuna. Liikenne-
maarien muuttumisen vaikutuksia on selvitetty laajaltikin seka Taidetehtaan alueen viimeisimman
asemakaavahankkeen (asemakaava 503) etta Lansirannan Puukorttelin asemakaavan (asemakaa-
van 535) laatimisen yhteydessa syksylla 2021. Selvityksesta on lyhyt ote kohdassa 3.1.5.5. Selvi-
tykset osoittivat, ettéa vastoin ennakkokasitysta, ulkoseinien aaneneristavyysvaatimus jaa enintaan
tasolle 24 dBa, jolloin erillistd aaneneristavyysvaatimusta ei ole asemakaavassa tarpeen osoittaa.
Parvekkeet on tosin lasitettava kadun puolella. Taméa on osoitettu asemakaavamaarayksella. Porvoo
Campuksen oppilaitoskiinteiston aaneneristavyysvaatimus Aleksanterinkaaren suuntaan on pysy-
tetty ennallaan. Porvoo Campuksen osalta ratkaisu perustuu voimassa olevan asemakaavan maa-
raykseen, jolla on pyritty varmistamaan riittava adaneneristavyys vilkkaasti likennoitya Aleksanterin-
kaarta vastaan oppilaitos- ja toimistotilojen terveellisten olosuhteiden takaamiseksi. Koska Porvoo
Campuksen rakennus on ollut toteutuneena ja kaytéssa jo kymmenkunta vuotta eika rakennuksessa
ole havaittu meluntorjunnan suhteen ongelmia eika toisaalta rakennuksessa olla aikeissa tehda
muutoksiakaan, on katsottu tarpeettomaksi selvittdd aaneneristavyysvaatimusta Porvoo Campuk-
sen osalta enemmalti. Asemakaavamaarays voidaan todeta kokemusperdaisesti riittdvaksi ja toimi-
vaksi. Kaavaratkaisu on taltd osin ndin ollen toteava. Sinansa liikennemelu on tulkittavissa keskus-
tamaiselle sijainnille tyypilliseksi yhdyskuntameluksi.

Erikoisuutena on Kokonméen laskettelukeskuksen ja monitoimikentan laheisyys, josta voi tapahtu-
mittain kantautua danihaittaa. Lansirannan Puukorttelin laatimisen yhteydessa (asemakaava 535)
syksylla 2021 laadittu Lansirannan etelaosan meluselvitys osoitti &aneneristavyysvaatimuksen tar-
peettomaksi. Asemakaava-alueen Kkorttelialueen eteldnaapuriin tutkitaan asuinrakentamista, mika
tulee aikoinaan myds suojaamaan korttelia Kokonméen suuntaan. Konserttien melu on luonteeltaan
erityista ja edellyttaa yleensa ilmoitusmenettelyd ymparistonsuojeluviranomaiselle.

Piha-alue sijoittuu hyvinkin suojaisasti rakennusmassojen muodostamaan tilaan. Pihan melunsuo-
jauksen osalta on kuitenkin katsottu hyoddylliseksi antaa kommentinomainen asemakaavamaarays.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -m&araykset ovat selostuksen litteena 1. Kaavamerkintdihin mahdollisesti liitty-
vat erityispiirteet on kuvattu edelld kohdassa 5.3.

5.7 Nimisto

Asemakaavalla ei ole ollut tarpeen muuttaa alueella jo olevaa nimist6a. Asemakaavan toteutumisen
yhteydesséa lahinné jo olemassa olleet, mutta toteutuksen keskeneraisyydesta johtuen kayttdmatta
olleet nimet Campuspolku ja Tehtaanpuisto tulevat aktiivisempaan kayttoon.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueelle on laadittu asemakaavan selostukseen liitteena oleva erillinen rakennustapaohje (liite 5),
jotka sidotaan noudatettavaksi kaavakartan maarayksella. Rakennustapaohjeen tavoitteita seké
koko kaavaratkaisua havainnollistaa viitesuunnitelma-asiakirja (liite 6), jossa on myos suunnittelu-
historian kuvausosio.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen kéynnistynee Porvoo Campuksen tontin etelaosan muokkaamisella, autopaik-
kojen korttelialueen ja Campuspolun pohjan valmistelulla ja siirtyy asuinkerrostalojen korttelialueen
toteutukseen. Asuinkerrostalojen kortteli on rakennettavissa vaiheittain, mutta pihakansiratkaisun ta-
kia mahdollisimman eheé toteuttaminen on toivottavaa. Korttelin rakentamisen jalkeen on Tehtaan
puisto viimeisteltavissa hulevesipainanteineen. Alueen kunnallistekniikka on sikéli valmista, ettd mi-
tadn merkittavia infrastruktuurin parannuksia ei liene tarpeen tehda. Porvoo Campuksen pihan ete-
l&osalla oleva muuntamo taytynee korvata kapasiteetiltaan kookkaammalla.

Korttelialueelle on myénnetty suunnitteluvaraus yleishyddylliselle rakennuttajalle, joka on neuvotellut
rahoitusratkaisunkin jo pitkalle. N&in asuinkorttelin toteutuminen voi tapahtua ripeastikin.

Asemakaavan toteutumista seurataan vuosittain maankayton toteuttamissuunnitelmassa (ns.
MATSU).

Porvoossa 6.9.2022, 21.11.2022, 14.12.2022

Dan Mollgren
kaupunkisuunnittelup&allikko

Pekka Mikkola
kaavoittaja
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datta hijdliige, ska man 32 1l st det inte kommer vatten | dessa.

Brandsikerhat

| samband med ansékan om bypglov ska sikanden uppvisa en godkand wiredning dver arangenang som galler person-,
shiicknings- och rbddningssikermet $r dot omrice som faktisk! pdverrs av verksambelon, ccksh utanfr det omriide som
bygglovel galler, Dessulom ska man beakla brandsdahelsbestimmelsama | Finland byggbestimmeisesaming.

Uteomriden

Fir hostadema ska finnas en Slrackligh stor plats 16 ubevistelse som Lpphyller kraven | slatsradets beslul om
Fldvirden Kr bullpmid 990 1992 anlingon [ gArden ellar pd ot girdsddc. Girdsameadona pd tambema | kvartor 459
ska vara i sambeuk R ndmnda tomier,

Dee delar av toemien som infe anvands ir byggande, som gangwig elier som lekpiats ska planteras. Man ska ularbeta en

plan for planieringama,
Gransema meallan lomiema tar inle ingardas.
Jordmin

IMWMMMM&IWWWWWN plan fée hanteringen
av avinningsvattnat cch dess eventusla neutralisering under byggltiden och darefter

Eyggnadsieknik

Bosthdemas balkorger pa gatans skia ska frees med bakonggias. Byggnadema ska huvadsakligen ha tristomme.
Andra bypgmaterial kan med ralta anvandas | undarjordiska och jordndra delar och parkeringsplatser. Tra ska arvandas
som fasadmaterial, med undantag fr sockdar, Fir 2 sikerstilla en efeki energifdrsSaning och minimera keldioxid-
avtrychil ska alla nybyggnader ansiutas I farnekmendiel.

Parkeringsaniaggningar fir byggas som beroende av 54 alt gransvaggar
mekan tomiema inte bahéver byggas. Iﬁfﬁmﬂdﬂmﬂmmmmﬂfwmmm
tomt.

Byggandat ska vara raderdiker.

Dagvatten

|memmm . Pa ndirbeliigna tomber bir man tilsammans komma dvarens om

dagvabienarmangamangen. mmmmwnmwwmﬂﬂwmwmtwﬁ

rww&mmmwmmyﬁmmmwwmm
NGasy ordnas b

Tomtindalning
Tomtindelningan i dlta detalplansomradis St bindanda och ingdr | datafplanan.

hsuinticien on +3,800 N2000-korkeusiisesteiméss. Rakenneliaessa multa kuin
asuinlioa tason vammmmmmmmm

Paloturvallisuus

WMW rittini ja valtioneuveston mehitasopiiioksen S93/ 1992 ohwearvol tiytthvi melulla
sucjatiu yt leskelupaiika joko pihalle tai pikakannelie. Tontien piha-alusiden tulee ofia korfielin 459
mmmm.

Tonitt on ishutetiava niltd csin kuin 523 of kiytetd rakentamisesn, kulkuseind tai lekkipaikkoina. |stutuksssta on lsaditava
s ’

Toniben vilisid rajoja i 533 aidata.

Maaperd

mmmwmm esiintymingn on sehvitettivg ennan

rakennustiiden alolusta. Rakennutiupahakemulesen yhieydesss tilbe lmittaa suunnieima valumavesien hainnasta ja
ligcinnista rak ikara ja sen filkeen.

Maaperan plaantmetsuus tubsa seivitaa ennen rakennusiivan mydniamista,

mm

ja biliatanjalien minimoimiseksi kaitki Uudisrakannuksst hiee [ita3 kaukalampaverkkaan.

Pkt yhiendiserd k 'mmmmmmwm-m
mwm;mmmm jarjestad ontn kauna

Radonhurvalinen rakentaminen on oletiava huomicon afusella rakennetisessa.

Hulevedet

HKorekalugile lulee lzatia hulsvesisuunnieimal. Hulsvesianestelmal on sowilettava vierekiaisien tontten kesken. Hulevesd
bulee vivyttad AK- ja LPA-korfielialueila 1,0 m* jokaista vetl [apaisemaijnta 100 m" kohii. Vel lapaisemaidnta pintaa oval
kattopinnat ja asfaltti, Vetli tulee vinytaa vahintadn 12 funfia vinytysrakenteen thytymisesta annen kuin se johdetaan hule-
vesijarestolmadn. Vivytysidestelmasss tules olla yivucto,

Tonitijake -
Tamén asemakaavan alueelia ipniiako on sitova ja se sisaltyy asemakaavaan.

SPECIALBESTAMMELSER:

Kravet pd biiplatser:

boende: 1 bpl 105 m.vy bostadsutrymme,
sarvicaboanda som kan jEmstillas med normalt boenda: 1 b 120 mivy senvicebostadsutrymme,
alfars-, konkors- och senicoutrymme: 1 bal 100 miay

undendsningsutrymme 1 bef 80 mhyy

Kravet pa bilplatser far minskas med:

- 5% per bostadshus genom att bygga en saparat irvaringsplats for rdrelsehjalpmedsd | bostadshusets gatuplan.
= 20% par vaije bi k¢ gemensamt bruk (bilpocl) som reserverats fr bostadshus. For bilpoolerna tka byggas biltak
och bilplatsan ska frses med laddningspunkt e elbilar,

| LPA omnsdet sha minst 40 % av biplatsema vara uinustade med elladdningspiats. Alla biplatsema sha ulrustas med
eluttag och kabeireservation som majliggir laddning av elbil,

Bipiatserna | kvarlnr 459 te placeras | den underi P gsanliggningen | kvarier 459 ach | loariarsomeidat
for parkering | kvarier 451,

TR

Cyklar och motsvarande fordon far [attrafik.
Hranat pid cykeiplatser:

- boende 1 cykelplats! bostad

- undendsningsutrymme 4 cykelplatser’ 100 mivy

- aniors-, afférs- och senviceutrymme 1 cybelplals! 40m®vy

Far bostader ska ordrias en fGrvaringsplals for cyklar som ar I3t all anvanda dagligen, sami eft firad som skyddar mot visder,
Ett separat arrad behdvs inle om Snvaringsplatsan fr dagig anvindning ocksh limpar sig for sisonglnvaring
mequwmmmmmﬁmmmw o elt $&paral ulrymms

inte bypgs. Forvaringsutrymmed ska ha en direk! ulgéng.

Rérelsehjdlpmede]
UnGver en frvaringsplals for cykiar kan | ndrheten av ingangen placeras en Brvaringsplats for roretsehialpmedel.
Deen far vara higst 100 m-vy | tikgg I den fir byggnadsytan anvisade vaningsytan, och for den behéer inte
anisas bilplasser. Fonanngsplatsen ska ha sluftag och trdtiplats.

Om an separal Rrvaringspiats inte byggs, ska Srvaringsplalsen KB cyklar 1ampa sig ocksd fér farvaring av dviiga
rinelsehjslpmedel och forses med elufiag.

| detalipk ddel ska de bygganvisningama ilas.

Bygonademas kvarterstasad mot Konstabriks- och Guidisigatan bir pa gatunivin firses med fBnster allar arkadging
minst uppéll S0% av kvarlersfasadens lingd.

Golvplanet pa bostadsnam som ligger | botiervaningen bor boga 0,7 meter hagre dn gatuplane! eller tiralideden ntil.

Byggritt

Dessutom fir man utiver byggratien som angivits | detsiipianan bygga
mhmwmlﬂmmmmmmwumm
fr danna areal behdver man inle reservera bilplatser

- bostadsyta relaterad il genheten under vindsniviin, ulan alf det piverkar antalel viningar.
- de delar av Irapphus som éverskrider 15 m™- vy och hissen | alla viningar fGnutsatl aft ded ordnas natuligl fus |
trapphused.
- den del av ySlervaggen som Gverskrider 250 mm
- da dalar av vaggen mellan kg , vggen melian Eger ‘och trapphusat samt Hisschaldvaggen som
Everskrider 150 mm.
~den del av brande melanvaggen | bogiaden som Gverskrider 100 mm i focidek.
- den del av mellanviggen | bostaden som Sverskrider 70 mm | foclel.

- 8 ndesjondisk parkenngshall, och e denna areal behdves man inde neservera bilplatser.
- pi windsnhiln uinymene fr gemensart bk,




SELOSTUKSEN LIITE 2

Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

Tehtaanpuiston puutalot, asemakaavamuutos

Kansikuva: kantakartan ja vuoden 2020 ilmakuvan yhdistelma sek& asemakaava-alueen rajaus.



1. SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijoittuu Lansirannan eteldosaan Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun risteyksen
luoteispuolelle. Pohjoisessa alue sisaltdd myds Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun kiinteistén.
Lannessé alue rajautuu viela keskenerdiseen Tehtaanpuisto-nimiseen virkistysalueeseen. Alue on
rakentamatonta vanhaa viljelyaluetta, joka on sité reunustavien katujen rakentamisen yhteydessa
jaényt katuja alemmas ja alkanut kasvaa nuorta puustoa.

2.  SUUNNITTELUN TAVOITE

Alueella tutkitaan tiiviin kaupunkimaisen kerrostalokorttelin toteuttamisen mahdollisuutta olemassa-
olevan kaupunkirakenteen keskelle sitd taydentamaan. Korttelin julkisivuissa ja runkorakenteissa
tavoitellaan mahdollisimman suurta puun osuutta. Pysakainti pyritdan ratkaisemaan rakenteellisena.
Kaavatyon yhteydessa tutkitaan pohjoisen naapurikiinteiston, Porvoo Campuksen kiinteiston piha-
alueen eteldosan uudelleenmuotoilua sujuvan poikittaisen kevyen liikenteen yhteyden aikaansaa-
miseksi. Naista kiinteistonmuodostukseen perustuvista teknisista syista myds Porvoo Campuksen
kiinteistd on ollut valttamatonta sisallyttaa asemakaava-alueeseen.

3. HANKKEEN TAUSTAA

3.1 Suunnittelun kaynnistamisen tausta

Lansiranta on rakentunut vuosituhannen alussa toteutuneesta Modernista puukaupungista kohti ete-
144 vauhdikkaasti. Koko Lansirannan alueelle laadittiin vuoden 1988 aatekilpailun voittaneen ehdo-
tuksen pohjalta vuonna 1996 useissa osissa hyvaksyttyjen asemakaavojen sarja, mutta Moderni
puukaupunkialueesta kaynnistyneiden uusien tavoitteiden valossa vuoden 1996 asemakaavat paa-
tettiin uusia osa-alueittain. Nyt on edetty Lansirannan eteldosalle, joka on suunnittelualuetta ja sen
eteldpuolista pienehk6a alueen osaa lukuun ottamatta saanut uudet asemakaavat.

Avain Yhti6t Oy on asuntojen ja asumisen palvelujen tuottamiseen erikoistunut konserni, jonka omis-
tuksessa oli vuoden 2020 lopussa lahes 10 000 asumisoikeus-, vuokra ja palvelukotiasuntoa. Por-
voon alueella yhtidlla on vuoden 2021 lopulla noin 300 asuntoa. Kaupunkikehityslautakunta myoénsi
suunnitteluvarauksen alueelle 3.11.2020 § 148 ja varausta jatkettiin lautakunnassa 21.9.2021 §142
vuoden 2022 lokakuulle. Suunnittelu kaynnistyi loppuvuonna 2021 Avain Yhtiét Oy:n ja tdméan valit-
seman suunnittelijan, Arkkitehtitoimisto MUUAN Oy:n kanssa. Tavoitteena on mahdollisimman run-
saasti puuta seka julkisivuissa ettd runkorakenteissa kayttava urbaani ja viihtyisa kerrostalokortteli.

3.2 Kaynnistamispaatos

Asemakaavatyt sisaltyy kaupunkisuunnittelun toimintasuunnitelmaan erillisend asemakaavakoh-
teena nimelld Taidetehtaankatu, puukortteli 459. Erillistéa kaavoituksen k&ynnistamispéatosta ei néin
ollen tarvita.



3.3. Vireilletulosta tiedottaminen

Asemakaavahankkeen vireilletulosta on tiedotettu viimeksi 2.12.2020 julkaistussa kaavoituskatsaus
2021:ssa.

3.4 Kaava-alueen maarittely

Valmistelevassa suunnittelussa on tutkittu Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun eli Kiinteistdé Oy
Porvoon Campuksen hallitseman kaupungin omistaman vuokra-alueen eteldosan uudelleenmuo-
toilua ja paadytty siséllyttamaan kaava-alueeseen myods Campuksen kiinteistd. Muuten kaava-alue
rajautuu Taidetehtaankatuun ja Kultalistankatuun ja siihen siséllytetaan tarvittava osa lansipuoli-
sesta virkistysalueesta.

4. LAHTOTIEDOT

4.1 Alueen sijainti ja pinta-ala

Suunnittelualue sijaitsee Lansirannan eteldosassa Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun kaak-
koispuolella ja sisaltdd myds Porvoo Campuksen nykyisen kiinteiston. Suunnittelualue on kooltaan
n. 2,03 ha.

Asemakaavamuutos koskee osaa korttelista 451 ja 459 ja virkistysaluetta kaupunginosassa 22.

4.2 Maakuntakaava

Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma: taajamatoimintojen kehittamisvyohyke. Alue ei
sisélly, mutta rajautuu maakunnallisesti merkittavaan kulttuuriympéaristoon.

4.3 Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on asuntoaluetta
(A). Alueen luoteisosasta osa on yleiskaavassa keskustatoimintojen alueeksi (C) osoitettua aluetta.
Alueesta pieni itédinen osanen siséltyy sdilytettavia ymparistdarvoja siséltavaan alueeseen.
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Alueen sijainti maakuntakaavayhdistelméssé ja yleiskaavassa. Ei mittakaavassa.

4.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kolme asemakaavaa.

Asemakaava 437 on hyvaksytty 25.2.209 ja se kasittaa Porvoo Campus -ammattikorkeakoulun kiin-
teiston ja sen kaakkoisreunaa mukailevan kevyen liikenteen kadun, jota ei ole rakennettu. Campuk-
sen kiinteistd on opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YO-5), jolle saa sijoittaa
enintddn 1 000 k-m2 toimistotilaa. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 75 k-m2. Rakennusoikeus on 0soi-
tettu kiintealla luvulla ja on 13 000 k-m2. Siitd on kaytetty 7 756 + 71 eli yhteensa 7 827 k-m2 opetus-
ja talousrakennukseen. Mahdollista my6hempé&a laajennusta varten on néin viela kaytettavissa reilut
5 100 k-m? rakennusoikeutta. Kerrosluku on paaasiassa nelja (IV), mutta Taidetehtaankadun varrella
on kolmikerroksinen osa (llI). Campustontin kaakkoispuolella on Campuspolku — Campusstigen -
niminen kevyelle liikenteelle varattu katu, jota ei ole toteutettu.

Asemakaava 213 on vahvistettu 14.3.1996. Asemakaavassa on Tehtaanpuisto — Fabriksparken -
nimista puistoaluetta (VP).

Asemakaava 215 on vahvistettu 14.3.1996 ja se kasittaa suurimman osan tutkittavasta uudiskortte-
lin alueesta. Asemakaava perustuu vuonna 1989 ratkaistun yleisen aatekilpailun pohjalta laadittuun
koko Lansirannan kattavaan asemakaavojen sarjaan. Vuonna 1997 tapahtuneen Porvoon kaupun-
gin ja maalaiskunnan kuntaliitoksen jalkeen kaupunginhallitus teki ns. Lansiakselin kehittamispaa-
toksen, jonka mukaan naita asemakaavoja ei toteuteta, vaan Lansiranta otetaan osa-alueittain uu-
teen tarkasteluun. TAman periaatteen mukaisesti Lansirannan asemakaavaa on muutettu alue ker-
rallaan. Osa-alueittain etenevdd asemakaavoitustyotd ohjaavat paivitettavat Lansirannan kehitta-
mistavoitteet, joissa maaritelladn katuverkon péaéperiaatteet ja korttelialueiden suhde vapaaseen ti-
laan.

Lansirannan kehittdmisperiaatteiden mukaan vuoden 1989 aatekilpailun pohjalta laadittuja asema-
kaavoja ei ole kumottu, vaan ne kumoutuvat Lansirannan asemakaavamuutosten yhteydessa. N&ain
muodostuu ajantasa-asemakaavaan toteutuskelvottomia osittain muutettuja korttelien osasia, joista
talle asemakaava-alueelle kohdistuu osia korttelialueista ja niille osoitetuista rakennusaloista.



O ¥ uin
0 e _
Q »
Q_ = "J)“b% \,’a

t300 :
1 L. 3% 2
RGIN-2 '

‘RGS-o =
R‘GS&T%% J /
| 3 '
A l 00 ‘
- VIG/4
K

i
*
_| 1800 :
| ¥IB/2) .

Ajantasa-asemakaavayhdistelma ja alueen rajaus. A4-arkille tulostettaessa noin mittakaavassa 1 : 1000.

1770
\




Asemakaavassa alueella on osia asuinkerrostalojen korttelialueista (AK) ja katualueita. Korttelialu-
eelle osoitetusta kerrosalasta kohdistuu laskennallisesti suunnittelualueelle noin 3 375 k-m?, josta
noin 266 k-m2 on osoitettu talousrakennustyyppisié tiloja varten. Asemakaavassa asuinkerrostalojen
katutasoon on myds osoitettu hieman kerrosalaa liiketiloille. Kerrosluku vaihtelee yhdesta neljaan (|
-> |V). Osa korttelialueesta on osoitettu auton pysakdimispaikaksi (p) ja osa puilla ja pensailla istu-
tettavaksi alueen osaksi. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 95 k-m?, asuntolakdyttssa 1 ap / 150 k-m?2
seka liike- ja toimistorakentamisessa 1 ap / 50 k-m2 ja talloin vuoropysakointiperiaate on hyvaksyt-
tavissa. Lisaksi alueella on autopaikkojen korttelialuetta (LPA), jolle on osoitettu erillisille rakennus-
aloille mahdollisuus toteuttaa yksikerroksisia rakennuksia. Rakennusoikeutta LPA-korttelialueelle
kohdistuu laskennallisesti noin 224 k-m2. Kerrosalalukuja oikeamman vertailukohdan tarjoaa kortte-
litehokkuus, joka voimassaolevassa asemakaavassa on tassa korttelissa noin ex ~0,86. Aivan alu-
een lansiosa on Tehtaanpuisto — Fabriksparken -nimisté puistoaluetta (VP). Asemakaavassa on an-
nettu lisdksi lukuisia rakentamista koskevia erityismaarayksia

45 Omistussuhteet

Alue on kokonaisuudessaan Porvoon kaupungin omistuksessa. Porvoo Campus -ammattikorkea-
koulun kiinteistén on vuokrannut Kiinteistd Oy Porvoon Campus pitkalla vuokrasopimuksella, joka
paattyy vuonna 2039.

4.6 Asukkaat ja tyopaikat

Alueen etelaosa on rakentamatonta, jolla ei ole asukkaita tai tydpaikkoja. Porvoo Campus -ammat-
tikorkeakoulussa on seka Haaga-Helia ettd Laurea-ammattikorkeakoulujen toimintoja. Opiskelijoi-
den maara vaihtelee monimuoto-opetuksenkin ansiosta. Vuonna 2020 oppilaitoksessa on ollut hen-
kilokuntaa 70 - 120 ja opiskelijoita noin 1100 50 eri maasta.

4.7 Rakennuskanta

Alueen kaakkoisosa on rakentamatonta. Alueella ei ole ollut oikeastaan missédén vaiheessa raken-
nuksia, vaan se on ollut kolmen eri viljelylohkon alueella. Nain alueen kaakkoisosassa on viela vai-
voin erotettavissa peltoalueiden valissa olevien ojien ja vanhojen kulkuteiden jaanteita.

Luoteisosalla aluetta on vuonna 2010 valmistunut Porvoo Campus -ammattikorkeakoulurakennus.
Se on kolmi-nelikerroksinen U:n muotoinen julkisivuiltaan valkeaa rappausta, punaruskeaa vaaka-
paneelia ja lasia kasittava edustava julkinen opetusrakennus, jonka on suunnitellut Siren Arkkitehdit
Oy / arkkit. Jukka Sirén.

Alueen itdpuolella on ns. Taidetehtaan alue, joka kasittaa historiallisen puutavara- ja sittemmin ko-
nepajateollisuutta kasittavan kulttuurikeskus Taidetehtaan mydhempine vuonna 2012 valmistuneine
laajennuksineen. Taidetehtaan alueella on my6s kookas liike- ja toimistorakennus seka maanalainen
pysakdintilaitos samalta ajalta. Taidetehtaankadun etelaisemmalla osuudella on kolmen keskenééan
samankaltaisen pistetalon rivistd. Taloissa on yli 70 asuntoa ja ne ovat valmistuneet vuosina 2012 -
2015. Koko Taidetehtaan alueen rakennussuunnittelusta on vastannut ARRAK Arkkitehdit Kiiskila-
Rautiola-Rautiola Oy paaasiallisena suunnittelijanaan arkkit. Hannu Kiiskila. Alueen lansipuolella on
Careeria-ammattikorkeakoulun opetusrakennus vuodelta 2018 (Arkkitehdit Siltanen ja Laakso Oy /
arkkit. Mikko Siltanen) seka viela osittain rakenteilla oleva YIT Suomi Oy:n kuuden kuusikerroksisen
pistetalon kerrostaloalue, jota on ryhdytty kutsumaan Hellberginméaen alueeksi. Hellberginméen



asemakaavavaiheessa suunnitteluyhteistydssa oli Arkkitehtitoimisto Ark'idea Oy, RA Timo Kareinen,
jonka kasialaa alueen pohjoisimmat kaksi taloa ovat. Eteldisempi kortteli on Arkkitehdit Ingervo Con-
sulting Oy:n suunnittelema.

Alueen etelapuolella on viela suunnittelematon vajaa kortteli, johon tavoitellaan tehokkaampaa
maankayttod. Alueen kaakkoispuolella on Lansirannan Puukortteli -kumppanuuskaavahanke, jonka
suunnittelusta on vastannut OOPEAA Office for Peripheral Architecture / arkkit. Anssi Lassila. Mas-
siivipuukorttelin odotetaan toteutuvan vuodesta 2022 alkaen. Lisaksi alueen lounaispuolella on lop-
puvuonna 2021 Porvoon kaupungin omana hankkeena valmistunut kymmenryhméainen paivakoti
Metsatahti, jonka on suunnitellut massiivipuurakenteisena Arkkitehtitoimisto Perko Oy / arkkitehti
Tomi Perko.

Ortoilmakuvat vuosilta 1950 ja 1970 ja alueen rajaus. Kuvat eivat ole mittakaavassa. Vuoden 1970 kuvassa nékyy Por-
voo Campus -ammattikorkeakoulurakennuksen pohjoisosan kohdalla sijainnut ns. sylinterihalli, joka liittyi Taidetehtaana
nykyaan tunnetun ja silloin konepajateollisuudessa toimineen tehtaan toimintoihin. 1950-luvun kuvassa Taidetehtaan
piha-aluetta taplittdé puutavaran varastointi.



4.8 Luonnonymparisto ja maisema

Suunnittelualue on eteldosaltaan taysin rakentamaton ja vastaavasti pohjoisosaltaan Porvoo Cam-
pus -ammattikorkeakoulun taysin rakennettua kiinteistdéa. Alueen kayton historiassa ei ole tiedossa
merkittdvaa maankayttta, joka olisi voinut jattaa jalkensd maaperaan. Alue on vanhaa peltoa ja
niittyd, joka on sittemmin alkanut kasvaa heinikkoa, pensaikkoa ja nuoria puita.

Alueella ei ole tunnistettu luontoarvoja. Alue ei ole yhdyskunnan vedenhankinnan kannalta merkit-
tavaa pohjaveden muodostumisaluetta eli ns. pohjavesialuetta. Pohjavesi on lahelld nykyista
maanpintaa alle yhden metrin syvyydessd. Maaperassa on todettu potentiaalista hapanta sulfiitti-
savea, joka aiheuttaa korroosiota peruspaaluille. Maaperan kantavuus on heikko. Maaperan maa-
lajeiksi on perustamistapalausunnossa maaritelty lihava savi ja lieju. Kantava maapera on alueella
6,5 - 16,5 metrin syvyydessa.

4.9 Kunnallistekniikka

Suunnittelualueella on kunnallistekniikka.

4.10 Tonttijako ja rekisteri

Suunnittelualue kuuluu seka Porvoon kaupungin ettd maanmittauslaitoksen yllapitamiin kiinteistére-
kistereihin

5. PERUSSELVITYKSET

Viitesuunnitelmat ja suunnitteluhistoria

- Lansirannan asemakaavoituksen eteneminen 2000-luvun alussa. Historiaa, maisemarakenne,
rakennuskanta. Selvitys asemakaavaty6n pohjaksi. Kaupunkisuunnitteluosasto, helmikuu 2006,
paivitys 2015

- Tehtaanpuiston puutalot. Viitesuunnittelu 2021, useita tutkielmia ja tarkastelua, Arkkitehtitoimisto
MUUAN Oy / arkkit. Olli Metso, 2021.

Liikenne, melu
- Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll
- Lansirannan eteldosan meluselvitys 2021, Ramboll Finland Oy

Luonto, maisema ja vesiolosuhteet

- Porvoonjoki — kaupungin rannat, maisema, arvot, tulevaisuus? Maisemaselvitys, kaupunkisuun-
nittelu, 2011

- Selvitys jokitulva-alueesta ja hulevesista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin ja vapaa-ajan

ranta, kaupunkisuunnittelu, kevéat 2015

- Selvitys Lansirannan mahdollisista muinaisjddnnoksista, asemakaava 498, Lansiranta, kulttuurin
ja vapaa-ajan ranta, kaupunkisuunnittelu, kevat 2015

Rakennettavuus ja maaperan pilaantuneisuus
- Porvoon Lansiranta, Rakennettavuusselvitys maankaytén suunnittelua varten. Viatek Oy,
23.11.1987




- Avain Rakennuttaja Oy, Taidetehtaankadun puutalokortteli, Taidetehtaankatu 3, Perustamistapa-
lausunto, Geopalvelu Oy 1.6.2021

- Lansiranta, maankayton historiakatsaus 28.8.2015 (karkea arvio maankayton vaikutuksista oletet-
tavissa olevaan maaperan pilaantuneisuuteen), kaupunkisuunnittelu, muistio.

- Puukortteli, Porvoon Lansiranta, Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Ramboll Oy, 4.9.2019.

6. KAAVOITUKSEN KESKEISIMMAT VAIKUTUKSET

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa olevaan asema-
kaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei yleensa tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan asema-
kaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:
- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
- Vaikutukset seka luonnonymparistoon ettéd rakennettuun ymparistoon
- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysékointiin

/. OSALLISET

7.1 Maanomistajat ja vuokraoikeuden haltijat

- Porvoon kaupunki
- Kiinteist6 Oy Porvoon Campus

7.2 Naapurimaanomistajat

- Kerrostalot: Taidetehtaanpolku 2, 4 ja 6

- Taidetehtaan alue: Taidetehtaankatu 4

- Taidetehtaan alue: rakentamaton kiinteistd Taidetehtaankatu 2

- Lansirannan Puukorttelin hankeryhma

- Careeria-ammattikorkeakoulu

- Hellberginmé&en kerrostalot: Hellberginpolku 4 ja Hellberginpolku 5 — 7 (rakenteilla)

7.3 Yritykset

- Porvoon Energia Oy/kaukolampo
- Porvoon Sahkoverkko Oy

- Telia Sonera Finland Oyj

- Elisa Oyj

- LPOnet Oy Ab



7.4 Viranomaiset ja muut tahot

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
- It&-Uudenmaan pelastuslaitos
- Porvoon museo, Itd-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

7.5 Porvoon kaupungin yksikot

- Konsernijohto
0 Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus
0 Maapolitiikka, kaupunkimittaus
o0 Kuntatekniikka, kuntatekniikan suunnittelu
0 Lupa- ja valvonta-asiat, Rakennusvalvonta
0 Lupa- ja valvonta-asiat, Ympéaristonsuojelu
- Sosiaali- ja terveystoimi
0 Ymparistoterveydenhuolto
- Liikelaitos Porvoon Vesi

7.6 Luottamuselimet

- Kaupunkikehityslautakunta
- Terveydensuojelujaosto

7.7 Kaikki kuntalaiset

7.8 Muut osallisiksi itsenséa tuntevat

8. OSALLISTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JAR-
JESTAMINEN

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

Suunnitteluvaiheen kuuleminen, MRL 62 8, MRA 30 §
- Suunnittelun kdynnistysvaiheessa vuorovaikutustilaisuus eli ns. kaavakéavely lahinaapurialu-
een asukkaille jarjestettiin 2.9.2021 klo 17.00 - 18.45.

- Kaavaluonnos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori B,
katutaso ja Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mah-
dollisuus esittaa kirjallisia mielipiteita.

- Kaavaluonnoksen néhtavilla olosta tiedotetaan kirjeellda kaava-alueen maanomistajille/-halti-
joille sek& naapurimaanomistajille/-haltijoille, liséksi tiedotus kaupungin internetpalvelussa.



- Kommentit pyydetddn sahkdpostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta. Suunnittelutydta
tehd&an tiiviissa yhteistydssé osallisten kanssa ja tarvittaessa jarjestetadan neuvotteluja.

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

Virallinen kuuleminen, MRL 65 8§, MRA 27 §
- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla palvelupiste Kompassissa, Rih-
kamatori B, katutaso ja Porvoon kaupungin intranetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille va-
rataan mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia.

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

- Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)

Ymparistoterveysjaosto

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Liikelaitos Porvoon vesi

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (tarvittaessa)
Porvoon museo (tarvittaessa)

0Oo0OO0O0O0

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

IImoitus kaavan hyvaksymisestd MRL 67 § MRA 94 §
- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle seka niille, jotka
ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Kuulutus kaupungin inter-
netpalvelussa www.porvoo.fi.

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

9. KAAVOITUSHANKKEEN AIKATAULU

Kaavoitustyo aloitettiin kevaalla 2021. Tavoitteena on, etta Porvoon kaupunginvaltuusto hyvaksyy
asemakaavamuutoksen vuoden 2022 aikana.

10. VALMISTELUSTA VASTAAVAT

Kaavoittaja

Pekka Mikkola

Puh. 040 489 5753
pekka.mikkola (at) porvoo.fi
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mailto:etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Suunnitteluavustaja
Christina Eklund

Puh. 040 489 5755
christina.eklund (at) porvoo.fi

Porvoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelu

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

Asiakaspalvelu:
Palvelupiste Kompassi
Rihkamatori B, katutaso
puh. 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

PAIVAYS

15.12.2021, 6.9.2022
Kaupunkisuunnittelupaallikkd
Dan Mollgren
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YHTEENVETO KUULEMISEN JARJESTAMISESTA

Asemakaava 549

TEHTAANPUISTON PUUTALOT

Asemakaavamuutos

1.

Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat olleet nahtavana MRA 30 §:n mukaisesti 16.12.2021 -

21.1.2022 palvelupiste KOMPASSiIssa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Mielipiteet pyydettiin
21.1.2022 mennessa. Kaavaluonnoksesta jatettiin kaksi mielipidetta.

Kuulutukset kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin internetpalvelussa.

MIELIPITEET (KOMMENTIT) VIRANOMAISOSALLISILTA
Lyhennelmét Porvoon kaupunkikehityksen ja lupa- ja valvonta-asioiden ulkopuolisten tahojen jattamista
mielipiteistd ja vastineet niihin seké kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

mielipiteen antaja
ja lyhennelméa mielipiteesta

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Palon leviamisen rajoittamisen ja rakennusten
kayttéturvallisuuden nakokulmasta pelastusviran-
omainen totesi, ettd pihakansiratkaisu on haastava.
Rakennusten kayttéturvallisuus on ratkaistavissa ja
omatoimisen pelastautumisen ratkaisut
tutkittavissa. Pelastusviranomaisen nakemyksen
mukaan omatoimista pelastautumista tukisi
parhaiten erillisten poistumistieportaikkojen
kayttdminen, joista viranomainen tarjosi
malliesimerkkejakin.

Sahkodautojen tulipalot ovat vaikeita sammutettavia
ja siksi jatkossa latauspisteiden sijoitteluun tulee

kiinnittaa erityistda huomiota. Pelastusviranomainen
toivoi asian huomioon ottamista kaavamaarayksin.

Asemakaavaehdotusta valmisteltaessa on neuvoteltu
pelastusviranomaisen ja
rakennusvalvontaviranomaisen kanssa 1.3.2022 ja
varmistettu kortteliratkaisun toimivuus pelastustoimen
kannalta. Ehdotetut kaavamaaraysmuotoilut olivat
kiinnostavia, mutta niita ei aivan sellaisinaan ole
kuitenkaan katsottu tarpeellisiksi sisallyttad kaavaan.

Lausunnon antamisen jalkeen on neuvoteltu ja todettu
pelastustoimen keskeisimpien reunaehtojen
tayttyminen ratkaisussa. Kovin keskeisia muokkauksia
asemakaavaratkaisuun ei ole ollut tarpeen tehda.
Rakennustapaohjeeseen on siséllytetty
pelastusreittikartake.

Ymparistdterveydenhuolto
Ei huomautettavaa.

Ymparisténsuojelu
Ei huomautettavaa.

Telia Finland Oy;j

Alueella on kaapeleita, joiden siirtotarve on
tutkittava toteutusvaiheessa.

Ennen rakennustdiden aloitusta on syyté varmistaa
mahdollinen kaapelien siirtotarve. Lausunnon liitteené
oleva kartan mukaan kaapeleita on ainakin Porvoo
Campuksen nykyisen piha-alueen kaakkoisreunalla
piha-alueella olevan muuntamon ja Taidetehtaankadun
valilla.

Kommentti ei ole edellyttdnyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.
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Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja
ymparistokeskus

Uudenmaan ELY-keskus painotti
liikennevaikutusten arvioinnin merkityksellisyytta
osana kaavaratkaisun vaikutusten arviointia.
Erityisesti kevyen liikenteen olosuhteiden
parantamistarpeet tulee kuvata. Liikenteen
toimivuustarkastelu on paivitettava tarvittavilta osin.
Tonttiliittymien turvallisuuteen tulee kiinnittaa
huomiota.

Kevyen liikenteen olosuhteissa on selkeita
parantamistarpeita alueen toteutustilanteen
keskeneraisyyden takia. Kaava sindnsé parantaa
kevyen liikenteen olosuhteita tuntuvasti. Taidetehtaan
katualueella tehtavat véljennykset kohentavat samalla
viihtyisyytta ja tukevat hyvaa hulevesien hallintaa.

Kaakkoinen naapurialue, Lansirannan Puukortteli on
26.1.2022 hyvaksytty laajuudeltaan ja reunaehdoiltaan
hyvin saman kaltainen asemakaavahanke, jota
laadittaessa tehtiin erillinen meluselvitys. Sen osana ja
taustatiedoiksi liikkenteen toimivuustarkastelun
ajantasaisuus arvioitiin. Nain ollen tdméan
kaavahankkeen yhteydessa ei tunnistettu tarvetta
laatia heti uutta selvitystd, vaan Puukorttelin selvityksia
kaytetdan kaavahankkeen tueksi.

Kommentti ei ole edellyttdnyt asemakaavaratkaisuun
merkittdvia muutoksia. Asemakaavaselostukseen on
pyritty sisallyttimaan toivottuja kuvauksia useisiinkin
kohtiin, kuten meluselvityksen tiivistelma kohtaan
3.1.5.5.

Porvoon museo / Itd&-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo

Porvoon museo / Ita-Uudenmaan aluevastuumuseo
totesi, etté rakennetun kulttuuriympariston kannalta
kaavaluonnoksesta ei ole huomautettavaa. Alueelta
ei tunneta muinaisjaannoksia eiké alueella ole
sellaisia arvoja, joiden perusteella arkeologisten
kohteiden olemassaolo olisi oletettavaa.
Lisaselvitykset eivat ole tarpeen.

Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.

ASUKKAAT, NAAPURIT JA MUUT OSALLISET

mielipiteen antaja
ja lyhennelméa mielipiteesta

kaupunkisuunnittelun vastine
ja kaavaehdotukseen tehdyt tarkistukset

Mielipide 1, kaksi yksityishenkil6&a

Mielipiteessa toivottiin, etta kevyen liikenteen
yhteys olisi jarjestettavissa asemakaava-alueen
luoteispuolelta Tehtaanpuistosta
Aleksanterinkaarelle.

Ehdotus on hyva ja olikin aikoinaan
Aleksanterinkaaren varren kaavahankkeissa yhtena
tavoitteena. Mahdollisuus toiminnallisen yhteyden
jarjestamiseen kuitenkin sulkeutui, kun nykyisen
Careeria-ammattikorkeakoulun kaavaa laadittaessa
haluttiin varata mahdollisuus rakentaa Careerian
rakennuksesta kaytavamainen yhteys Porvoo
Campuksen rakennukseen. Tata sisaista yhteytta ei
ole rakennettu, joten visuaalinen yhteys
Aleksanterinkaarelta kohti Tehtaanpuistoa toimii
tallakin hetkella. Toki pihan lapi paasee kulkemaankin,
mutta kysymyksessa ei ole julkinen vayla.

Kevyen liikenteen yhteystarpeiden turvaamiseksi
kulkumahdollisuudet Hevosenkengénkadun ja
Taidetehtaankadun kautta Aleksanterinkaarelta
Lansirannan eteldosalle on katsottu sindnsé
toiminnallisesti riittaviksi. Hyvan ympariston kannalta
mielipiteessa esitetty yhteys olisi hyvinkin perusteltu,
mutta edella kuvatusti ei mahdollinen eika sisally
asemakaava-alueeseenkaan.

Vaikka mielipiteessa esitetty kehitystoive on hyva ja
kannatettava, ei toiveen toteutumatta jaéminen
kuitenkaan oleellisesti heikenn& alueen toimivuutta.
Voimassa olevien asemakaavojen toteutettavuuden
takia Tehtaanpuiston puutalot -
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asemakaavaehdotukseen ei ole ollut mahdollista eika
tarpeenkaan tehdd muutoksia.

Mielipide 2, yksityishenkild Ongelma on sietdméaton ja hyvin kuntatekniikan
tiedossa seké jatkuvien kehitystutkimusten kohteena.
Mielipiteen jattanyt yksityishenkild edustaa Normaalitilanteessa hulevesijarjestelmé pystyy
epasuorasti myds asemakaava-alueen hallitsemaan veden johtamisen hulevesiviemérin
pohjoispuolisen Aleksanterinkaaren sisdkehdalueen | kautta Porvoonjokeen, mutta tulva- ja
asunto-osakeyhtidita. Aleksanterinkaaren rankkasadetilanteissa kapasiteetti ei riitd. Koska
sisdkehadalueella Lantisen Aleksanterinkadun Aleksanterinkaaren em. kohta on alempana kuin
lansipaassa on painanne, joka tulvii rankkasateilla. | Lantinen Aleksanterinkatu, ei luontaista tulvareittia
Mielipiteessa vaaditaan asian ratkaisemista ja pintavaluntana ole ollut toistaiseksi jarjestettavissa.
hulevesien hallinnan sek& myds likennemaarien Valitettavasti tilanteeseen haetaan edelleen ratkaisua.
kasvamisen ottamista tarkasti huomioon
Lansirannan jatkosuunnittelussa. Pulma ei sindnséa kuitenkaan liity nyt valmisteilla

olevaan asemakaavaan vaan kohdistuu kaava-alueen
pohjoispuoliselle Aleksanterinkaaren sisdkehé&alueelle.
Tulvareittipuute ei niin ik&d&n ole kaavateknisesti
ratkaistavissa Tehtaanpuiston puutalot -asemakaava-
alueella.

Mielipiteessa todetaan liséksi, ettd Lansirannan ja
Kokonniemen liikennemaéarat tulevat alueiden
kehittyessa kasvamaan merkittavasti. Tama pitaékin
paikkansa nykytilanteeseen verrattuna ja on otettu
asemakaavojen laatimisvaiheessa
vaikutuksenarvioinnein huomioon. Arvioinnit ovat
osoittaneet, ettd katualueiden valityskyky ja mitoitus on
riittdva, mutta risteysalueiden toimivuuteen tulee tehda
aikanaan tarvittavia jarjestelyja.

Mielipiteesta ei aiheudu nyt valmisteilla olevaan
asemakaavaan tarkistustarpeita, kun oikeastaan
tarkistusmahdollisuuksiakaan ei liemmin ole.

2. Virallinen kuuleminen (MRA 27 §)
Kaavaehdotus ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti ndhtdvana MRA 27 §:n mukaisesti 21.9. - 21.10.2022
palvelupiste KOMPASSissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Kaavaehdotuksesta ei jatetty
muistutuksia.

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

Lausunnot pyydettiin 21.10.2022 mennessa.

LAUSUNNOT
Lausunnon antaja kaupunkisuunnittelun vastine
ja lyhennelmé lausunnosta ja kaavaehdotukseen tehdyt muutokset

It&-Uudenmaan pelastuslaitos
Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
Ei huomautettavaa. muuttamista.

Liikelaitos Porvoon vesi

Kommentti ei ole edellyttdnyt asemakaavaratkaisun
Ei huomautettavaa. muuttamista.
Ymparistoterveysjaosto

Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
Ei huomautettavaa. muuttamista.
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Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus (Uudenmaan ELY-keskus)

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnossa
kommentoidaan useita asiakokonaisuuksia. ELY-
keskuksen liikkennevastuualue toteaa, ettd alueen
liikenneolosuhteet tulee suunnitella niin, ettd ne
vastaavat likennemaarien muutoksiin. Erityisesti
tulee ottaa huomioon kevyen liikenteen turvallisuus
alueella ja toimintaedellytysten parantaminen myés
suhteessa valtakunnallisiin
alueidenkayttttavoitteisiin. Liittyméat tulee
suunnitella niin, ettd ne edesauttavat turvallisen
liikkumisen toteutumista alueella. Lahelle
suunnitellun paivittaistavarakaupan suuryksikén
suunnittelu tulee ottaa huomioon alueen
kokonaislikennemaarissa.

Meluntorjunnasta YO-5 -korttelialueelle on annettu
maarays ulkoseinien ja ikkunoiden
aaneneristavyydesta. Epaselvaksi jaa, mika on ollut
maarayksen perusteena. ELY-keskus edellyttaa
kaavaselostuksen tdydentamisté talta osin.

Maaperan pilaantuneisuuden selvittdémisesta
annettua asemakaavamaaraysta ei ole perusteltu.
Yleismaarayksen tarvetta on hyva arvioida.

Tulvaan varautumisen ja hulevesien hallinnan
osalta kaavaratkaisu on asianmukainen.

Uudenmaan ELY-keskuksen liikennevastuualue antoi
hyvia katu- ja liikennesuunnittelussa huomioon
otettavia ohjeita ja suosituksia. Asemakaavassa on
osoitettu katualueet ja tutkittu alustavasti tonttiliittymien
sijoittamisen reunaehdot. ELY-keskuksen esittamista
suunnitteluperiaatteista ei aiheudu muutostarvetta
asemakaavaratkaisuun.

YO-5 -korttelialueen eli ns. Porvoo Campuksen
kiinteiston julkisivujen &aneneristavyysvaatimus
perustuu voimassa olevaan asemakaavan ja jo
toteutuneeseen rakennukseen. Campuksen osalta
ratkaisu perustuu voimassa olevan asemakaavan
maaraykseen, jolla on pyritty varmistamaan riittava
aaneneristavyys vilkkaasti liikennditya
Aleksanterinkaarta vastaan oppilaitos- ja toimistotilojen
terveellisten olosuhteiden takaamiseksi. Koska Porvoo
Campuksen rakennus on ollut toteutuneena ja
kaytossa jo kymmenkunta vuotta eika rakennuksessa
ole havaittu meluntorjunnan suhteen ongelmia eika
toisaalta rakennuksessa olla aikeissa tehda
muutoksiakaan, on katsottu tarpeettomaksi selvittaa
aaneneristavyysvaatimusta Porvoo Campuksen osalta
enemmalti. Asemakaavamaarays voidaan todeta
kokemusperaisesti riittdvaksi ja toimivaksi. Perusteluja
on taydennetty selostuksen kohtaan 5.5.

Maaperan pilaantuneisuuden selvittamisestéd annetun
maéarayksen suhteen ELY-keskuksen huomio on
looginen ja teoreettisesti katsoen hyvin
johdonmukainen. Tallainen pienimuotoinen
"huutomerkki” eli méaérays on kaupungin ndkemyksen
mukaan Lansirannan alueen kayttéhistoria huomioon
ottaen kuitenkin tarpeellinen, vaikka syyta epailla
pilaantuneisuutta ei varsinaisesti ole. Yllatyksilta ei
alueen rakentamisen lahihistoriassa ole valitettavasti
valtytty.

Kaava-asiakirjaan ei ELY-keskuksen lausunnon
johdosta ole ollut tarpeen tehda muutoksia eika
asemakaavaehdotusta nain ollen ole ollut tarpeen
asettaa uudelleen nahtéaville. Uudenmaan ELY-keskus
on sahkopostitse ilmoittanut 2.11.2022, ettei
ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu ole tarpeen.

Porvoon museo / Itd&-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo

Ei huomautettavaa.

Lausunto ei ole edellyttanyt asemakaavaratkaisun
muuttamista.

MUISTUTUKSET

Asemakaavamuutosehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.
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Rakennustapaohje

Tehtaanpuiston puutalot

Kaupunkikehityslautakunta on késitellyt rakennustapaohjeen asemakaavaehdotusta kasitellessdan 6.9.2022 § 147.
Rakennustapaohje on hyvaksytty osana asemakaavaa. Ohje on sitoutettu noudatettavaksi asemakaavaméaarayksella.
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1 RAKENNUSTAPAOHJEEN SISALTO JA TARKOITUS

1.1 Asemakaavan toteutusohje

Tehtaanpuiston puutalot -kortteli sijaitsee Porvoon Lansirannalla Taidetehtaankadun ja Kultalistan-
kadun risteyksessa Tehtaanpuiston laidalla. Sijainti on kaupunkikuvallisesti merkittava.

Asemakaavan tavoitteena on luoda puitteet suunnitella ja toteuttaa kaupunkiympéristéon sopiva
esimerkki korkeatasoisesta kaupunkimaisesta puurakentamisesta. Rakennustapaohje taydentaa
asemakaavan maarayksia ja merkintoja ja ohjaa korttelin suunnittelua. Rakennustapaohje on sitou-
tettu noudatettavaksi asemakaavamaarayksella. Asiakirja maarittelee toteutuksen vahimmaislaatu-
tason, joka on kuvattu havainnekuvissa.

Asemakaavaan sisaltyy myds KOY Porvoon Campuksen ammattikorkeakoulukiinteistd ja sen piha-
alueen osaksi liitetty autopaikkojen korttelialue. Koska asemakaavamuutos on jo pitkdan toimineen
oppilaitoksen osalta l&ahinné toteava, ei toteutusohjetta ole katsottu talta osin tarpeelliseksi. Ohje
koskeekin padasiassa asemakaava-alueen eteldosan asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK), mutta
sita on toki soveltuvin osin noudatettava koko kaava-alueella.

1.2 Kaavoitusyhteistyo

Asemakaava ja rakennustapaohje on laadittu Suunnittelutoimisto MUUAN Oy:n, Avain Yhtiét Oy:n
sekad Porvoon kaupungin yhteistyona.

Kuva 1. Nakyma kortteliin etelakaakosta Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun risteysalueelta.
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2 TOTEUTUSPERIAATTEET

2.1 Liittyminen ymparistoon

Porvoon Lansiranta on voimakkaasti kehittyva alue. Nykyrakenteessa Tehtaanpuiston puutalot -
kortteli sijoittuu alueelle keskeisesti ndkyvélle paikalle runsaiden palvelujen &éarelle. Korttelista on
nakymia niin olemassa olevan kaupunkirakenteen raoista Porvoonjoelle kuin Tehtaapuistoonkin,
jonka kylkeen se sijoittuu valittémasti. Kortteli on lahella Kokonméen virkistys- ja viheraluetta ja sen
kehittyvia palveluja. Muita oleellisia palveluja lahialueella on muun muassa Taidetehdas, paivittais-
tavarakaupan yksikot, toisen asteen oppilaitokset ja paivakoti. Alue liittyy Taidetehtaankadun ja
Kultalistankadun valityksell& kaupungin katuverkkoon

Kuva 2. Liittyminen ymparistoon, korttelin sijoittuminen kaupunkirakenteessa
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2.2 Hankkeelle asetetut keskeiset tavoitteet

Hankkeen osapuolilla on hankkeelle tavoitteita, joiden toteutumista on tutkittu viitesuunnitelma- ja
kaavoitusprosessin aikana. Ty6n alussa kirjatut tavoitteet ovat ohjanneet suunnittelua.

Suunnittelun lahtétietoja ja tavoitteita 12.1.2021:
Ylataso

- Porvoo on asukkailleen paras kaupunki arkenakin
- Porvoo on ilmastotydn edelléakavija

- kysyntaa vastaava asuntotuotanto

Keskusta

- asuntojen taydennysrakentamista lahelle palveluja
- korkeatasoinen arkkitehtuuri

- kiinnostava kivijalka

- Lansiranta kehittyy osaksi kaupunkikeskustaa

Kaupungin jarjestaméassa Asumisen tydpajassa esille nousseita toiveita
- puurakentamista

- monipuolista ja muuntojoustavaa asuntotarjontaa

- Porvoon omaleimaisuuden vahvistaminen

Lansirannan taideohjelma

- kortteli kuuluu taideohjelman piiriin

- taide osaksi kaupunkirakentamista

- taideohjelmassa maaritellaan tontti- ja korttelikohtaisesti taiderahan kayton jakau-
tuminen

Kortteli 459 erityisesti

- asuntopihojen saumaton rajautuminen viereiseen puistoon

- arkkitehtuurin sopeuttaminen rakennettuun ja suunnitteilla olevaan ymparistéon
- rakenteellinen, keskitetty pysékdintiratkaisu

- kiinnostava puuarkkitehtuuri

Kuva 3. Ote hankkeen ohjausryhmén kokouksen muistiosta, Porvoon kaupungin tavoitteita hankkeelle.
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3 RAKENNUKSET

3.1 Massoittelu ja runkoratkaisu

Massoittelun paaperiaatteet

Korttelin rakennukset ovat massaltaan L-muotoisia ja ne sijoittuvat korttelin nurkkiin. Ne muodosta-
vat selkeérajaisen korttelin, joka luo eron korttelin sisdpihan puolijulkisen ja ympardivien julkisten
katu- ja puistotilojen valille. Rakennusten valiin jaa aukkoja, joista avautuu pitkia nakymia ymparoi-
ville alueille. Rakennukset ovat hahmoltaan pelkistettyja. Kaupunkikuvallisesti suurehkot massat on
jaettu pienempiin osiin jdsentelemalld julkisivuja, niiden varitystd, aukotusta ja materiaaleja. Raken-
nusmassojen korkeudet kasvavat Taidetehtaankadulta ns. Hellberginmaen suuntaan luoden valit-
tavan osan Hellberginmaelld ja Taidetehtaankadun varressa sijaitsevien rakennusten vdlille. Kort-
telissa on kansipiha, joka liittyy esteettomasti Tehtaanpuistoon. Kultalistankadun ja Taidetehtaan-
kadun varteen sijoittuu katutason kavely-ymparistda elavoittavia tiloja ja julkisivua. Rakennusten
ylimpiin kerroksiin voidaan sijoittaa parvellisia asuntoja.

Jalustaosa

Korttelin ensimmainen kerros muodostaa jalustan, jonka p&alta rakennukset nousevat. Jalusta si-
joittuu Tehtaanpuiston puoleisilta osilta maanpinnan alapuolelle kun taas Taidetehtaankadun ja
Kultalistankadun varrella se muodostaa katujulkisivua. Katuja reunustavilla osilla jalusta on osin
arkadia, joka kannattelee rakennusten parvekevythykkeitd. Autohallin sisdankaynti tulee jarjestaa
l&helle viereista julkisivupintaa ovineen. Voimakas syvennys ei ole hyvaksyttava ellei siihen liity
esimerkiksi pihakannelle johtavaa ja visuaalisesti miellyttavaa portaikkoa. Katujen varrelle sijoittuu
valtaosa korttelin yhteisista tiloista ja aputiloista, jotka elavoittavat katuymparistoa. Asemakaava-
maarayksen mukaan Taidetehtaan- ja Kultalistankatujen varren katutason julkisivun kasittelyn tu-
lee tukea miellyttavaa jalankulkuymparistta. Katutason julkisivun pintakéasittely on merkittava kiin-
nostavan kaupunkiympariston luomiseksi.

Harjakatot

Rakennuksissa on harjakatot. Laajoja kattopintoja jasenndidaan lanterniinein eli kattolyhdyin, jotka
voivat sijoittua lappeelle tai elavoittda raystaslinjaa sita porrastamalla. Naiden osien alle voi sijoit-
tua niin asuintilaa kuin esimerkiksi rakennusten teknisia tilojakin tai porrashuoneita. Kattojen varitys
on yhteneva rakennusten julkisivuvarityksen avulla tehtavan julkisivujasenndéinnin kanssa.

Runkoratkaisu

Asemakaavassa on maaratty puu rakennusten paa-
asialliseksi runkoratkaisuksi seka julkisivumateriaa-
liksi. Kohteessa rakentaminen esitetdan toteutetta-
vaksi puurankaelementein. Korttelin alin eli maanta-
sokerros on betonirakenteinen.

Kuva 4. Runkoratkaisun periaate.
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3.2 Julkisivut ja parvekkeet

Kortteli muodostuu keskenaan samantyyppisista rakennuksista. Puiston puolen rakennukset ovat
kadun puolen rakennuksia korkeampia. Suuria julkisivupintoja on jasenndity aukotuksen, varien ja
julkisivuverhouksen tyypin avulla. Julkisivupinnat ovat yhtenaisia vérialueita. Ikkunoiden ymparilla
voi olla tehostevarisévyja, mutta erillisid tai aukotusta yhdistavia varikenttia julkisivuissa ei ole.

Kuva 5. Korttelijulkisivu ité&n Taidetehtaankadulle.

Parvekevyohykkeet

Korttelin ulkopuolen julkisivu muodostuu pitkalti parvekevythykkeesta. Sisapihan julkisivuissa salli-
taan myds muunlaiset parvekeratkaisut, esim. rakennusmassasta ulostydntyvat parvekkeet torni-
maisina parvekelinjoina. Parvekevythykkeet ovat julkisivulinjasta sisdénvedettyj&; ne eivat erotu
massoista erillisend osana vaan sulautuvat osaksi niitd. Korttelin ulkoreunoilla parvekevythykkeet
toteutetaan yhtenaisina koko julkisivun matkalta tai osassa julkisivua. Vydhykkeiden taustaseinien
aukkojen on hyva olla suuria asuntojen valoisuuden lisaamiseksi. Parvekkeiden julkisivulinjan au-
kotus vaihtelee muun julkisivujdsentelyn mukaisesti korostaen massojen jakoa pienempiin osiin
"aukkoja muurissa” -periaatteella. Parvekekaiteet ovat avoimia, joko metallisia pinnakaiteita tai lasi-
kaiteita. Parvekkeiden lasitukset ovat avattavia.

Parvekkeet toimivat my@s asuntojen hatapoistumisteind. Pelastus parvekkeilta tapahtuu osin palo-
kunnan toimenpitein, osin omatoimisesti erillisen pelastautumissuunnitelman mukaisesti.

3.3 Katto jaraystaat

Rakennuksissa on harjakatto. Pd&asiallinen kattokulma on kaikissa rakennuksissa sama, mika luo
korttelille yhtendisyytta ja tunnistettavuutta kaupunkikuvassa. Kattomateriaali on konesaumattu
pelti. Vesikaton tekniset laitteet ja varusteet suunnitellaan muodoltaan, savyltdén ja materiaaleil-
taan osaksi rakennusten kokonaisarkkitehtuuria. Suuria kattopintoja jasentavat kattolyhdyt ja -lyh-
tymaiset osat, joiden alle sijoittuu niin asuintiloja kuin teknisia tilojakin. Erillisid ilmanvaihtokonehuo-
neita ei sallita vesikaton ylapuolella. Katoille on mahdollista asentaa aurinkopaneeleja harkinnan
mukaan. Raystaat ovat lyhyehkot ja kauttaaltaan koko korttelissa saman mittaiset, maksimissaan
noin 500 mm.

=

Kuva 6. Korttelijulkisivu lanteen Tehtaanpuistoon.
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3.4 Materiaalit ja varit

Korttelin p&d&asiallinen julkisivu- ja rakennusmateriaali on puu. Rakennusten asuinkerroksissa on
puurungot ja niiden julkisivut ovat paaosin puuverhoillut. Rakennusten ulkovaritys jakaa suuret ra-
kennusmassat pienempiin osiin. Ulkovarityksen savyt ovat Porvoon henkea huokuvia maanléaheisia
savyj4, jotka kuitenkin muodostavat ymparistdstaan ja perinteista erottuvan kokonaisuuden. Samat
savyt toistuvat korttelin eri puolilla luoden kaupunkikuvallista yhtenaisyytta kortteliin. Erillisia, esi-
merkiksi ikkunoita yhdistavia, tehostevarikenttia ei ole. Ikkunoiden ja muiden aukkojen yhteydessa
voidaan kuitenkin kayttda muita tehostevarisavyja esimerkiksi ikkunasmyygeissa. Tehostevarisavyt
ovat joko kohteen paavarisavyja tai niiden lahisavyja. Rakennusten paavarisavyt ovat vaaleita ja
keskivoimakkaita punaisen, vihrean ja kellertavan savyja. Seké kuulto ettd peittomaalauskasittelyt
sallitaan. Parvekkeiden taustaseinét ovat puun savyisia tai valkoisia puu- tai levyverhouksia. Katto-
jen varisévyt mukailevat julkisivujen varitysta siten, etté kaupunkikuvallinen vaikutelma pienem-
mista julkisivukokonaisuuksista vahvistuu.

Puun kayttéa suositaan sisatiloissa, seka asunnoissa etta porrashuoneissa.

Kuva 7. Varityssuunnitelma: julkisivujen paavarisavyt. Kuvassa on esitetty kaytettdva sdvymaailma. Yksityiskohtaiset varisvyt maaritel-
laén toteutusvaiheessa. Tehostevéareina vahaisilla julkisivuosilla, kuten ikkunasmyygeisséa kaytetdan kuvan savyja tai niiden lahiséavyja.
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FEESE RS S

Merkintdjen selitys:

1. Kate, konesaumattu sileé peltikate. Véri alapuolisen julkisivuosan mukaan

2. Julkisivu, puuverhous. Vari kuvan 7 varityssuunnitelman mukaan.

3. Smyygilista / tehostesavyinen erityisosa, puuverhous. Vari kuvan 7 varityssuunnitelman mukaan.

4. Parvekkeen taustaseind, puuverhous. Kuulto- tai peittokasittely. VVari puun sévyinen (vaaleahko rus-
kea) tai valkoinen.

5. Kaidelasi ja parvekelasi. Kirkas tai maltillisesti sévytetty.

6. Sokkeli / katujulkisivun katutaso, betoni, kasitelty. Kaupunkikuvallisesti merkittéavilta osilta kasitelty,
savytetty ja/tai struktuuripintainen. Muualla my6s maalauskasittely mahdollinen.

7. Metalliosat (pellitykset, kaiteet yms.), maalattu. Vari julkisivun séavyyn.

Kuva 8. Julkisivuote parvekevyodhykkeelta
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Merkintéjen selitys: ks. kuva 8.

Kuva 9. Julkisivuote kadun suuntaan.
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3.5 Asumisen aputilat ja yhteistilat

Kortteliin on mahdollista rakentaa asumisen aputiloja, yhteistiloja ja liiketiloja kaavamaaraysten
mukaisesti. Nama tilat sijoittuvat paaosin Kultalistankadun ja Taidetehtaankadun varrelle. Kadun
varressa olevat, katutilaa elavoittavat yhteistilat avautuvat ymparistoon suurin ikkunoin. Pihakan-
nen tasossa on liséksi joitain pihan kayttoa palvelevia yhteistiloja. Huoneistokohtaisia aputiloja voi
sijaita parvekevyohykkeilla ja my6s ullakon tasolla voi sijaita asumisen yhteis- ja aputiloja.

& -
} Cemmw LETE d 4+

= - S R S A A T
Kuva 10. Nékyma Tehtaanpuiston puutalot -kortteliin koillisesta ns. Hellberginméen suunnasta.

4 ULKOTILAT

4.1 Piha-alue

Korttelin sisédpiha muodostaa mielenkiintoisen puolijulkisen tilan. Tavoite on yhdistaa esteettisyys,
esteettdmyys, pintamateriaalit ja viherrakentaminen. Pihat rakennetaan autohallin katolle. Korttelin
lansilaita on yhdistetty esteettdmasti luiskaamalla viereiseen puistoon. Sisapiha on korttelin yhtei-
sessda kaytossa. Pihalla on yhteiseen kayttoon suunniteltuja toimintoja, pihasaunat, leikkipaikka
pienimmille sek& oleskelun paikka. Piha-aluetta ei saa rajata aitaamalla. Pihalle voidaan rakentaa
erillinen apu- ja yhteistilarakennus keskelle korttelin sisédpihaa. Se on materiaaleiltaan, muotomaail-
maltaan seka varitykseltdan asuinrakennusten kanssa yhtenaista kokonaisuutta luova rakennus.

4.2 Hulevedet

Korttelin ja sen lahiympaériston alueelta on laadittu hulevesiselvitys. Korttelissa hulevesien osalta

noudatetaan kaavamaarayksia. Korttelin hulevesia on mahdollista johtaa Tehtaanpuiston puolelle
hulevesien kasittelyyn osoitetulle alueelle seka katualueen alaisiin rakenteisiin. Rakennuslupaha-
kemuksen yhteydessa kortteliin laaditaan hulevesisuunnitelma, jossa esitetddn mitoitus,
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lumenkerayspaikat, hulevesireitit, istutukset, pintamateriaalit ja rakenneperiaatteet. Hulevetta voi-
daan hyodyntaa esimerkiksi viljelysten kasteluun. Hulevesisuunnitelma liitetaan rakennuslupa-asia-
kirjoihin.

Kuva 11. Ote hulevesiselvityksesté. Korttelin hulevedet voidaan johtaa Tehtaanpuistossa tatéa varten asemakaavassa osoitetulle alu-
eelle seka korttelin itdreunalle katualueen alapuolisiin rakenteisiin. Nain hulevesia voidaan hyédyntaa Tehtaankadun varrelle istutetta-
van puurivin kasteluun.

4.3 Kasvit, puut ja vihersuunnittelu

Istutettava kasvillisuus on alueelle tyypillista, kansipihalla menestyvaa kasvillisuutta. Pihakannelle
sijoitetaan istutusalueita, nurmialueita ja puita tai pensaita, jotka siella voivat menestya. Taideteh-
taankadun varteen muodostuvalle viherkaistalle istutetaan puurivi. Kortteliin laaditaan rakennuslu-
pahakemuksen yhteydessa vihersuunnitelma, joka tukee hulevesisuunnitelmaa. Suunnitelmassa
esitetdan kasvilajit, kasvialustat, kastelu ja hoito. Lisaksi suunnitelmassa esitetaan pihakalusteet,
pintamateriaalit seka korkeustasot. Vihersuunnitelma liitetdan rakennuslupahakemukseen.
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4.4 Pinnoitteet

Pihojen ja reittien pinnoitteet maaritellaan tarkemmin vihersuunnitelmassa. Pinnoitteiden ja pintara-
kenteiden kestavyyden osalta on huomioitava kantavuus huolto- ja pelastusajoneuvon toiminnan ja
niiden nostopaikkojen alueella.

4.5 Valaistus

Valaistuksella on suuri merkitys alueen viihtyisyydelle. Valosaastetta alueella valtetdan nykyaikai-
sessa aluevalaistuksessa, kuitenkin niin etta valoa on riittavasti siella missa tarvitaan. Valaistus-
suunnitelmassa huomioidaan nakyminen kaupunkikuvassa, sisdinen pihojen valaistus, kulkuvaylat
ja aukot seké rakennusten sisaankaynnit. Valaisimet ovat seka valaistusteknisesti etta visuaalisesti
alueeseen sopivat. Valaisintyypin valinnassa huomioidaan mittakaavatekijat seka laatu. Kiu-
saushaikaisya asuntoihin valtetaan.

46 Taide

Korttelin taideaiheiden toteutuksessa noudatetaan Lansirannan taideohjelman periaatteita. Lansi-
rannan taideohjelmassa on alueen osalta maaritelty, etta taidevelvoite kohdistuu seka kortteliin etta
Lansirannan yleisille alueille. Mahdollisia taiteen paikkoja korttelissa ovat jalustakerroksen betoni-
osat ja niiden kasittely seka sisapiha ja sen rakennelmat.

) LIKENNE JA PYSAKOINTI

5.1 Ajovaylat ja liittymat

Kortteli liittyy Taidetehtaankadun ja Kultalistankadun korkomaailmaan. Puiston puolen korot suun-
nitellaan ja rakennetaan korttelia parhaalla mahdollisella tavalla palveleviksi. Liittyméat pysakéinti-
halliin suunnitellaan oleva korkomaailma ja liikenneturvallisuusnakékohdat huomioon ottaen. Huol-
toajo- ja pelastusreittien jarjestamisen periaatteet on esitetty kuvissa 12 ja 13.

Osa korttelin hallinnassa olevista pysakointipaikoista sijoittuu korttelin pohjoispuoleiselle autopaik-
kojen korttelialueelle (LPA), joka on yhteiskayttdinen Kiinteistd Oy Porvoon Campuksen korkea-
koulun kanssa.

5.2 Pysakointihalli

Korttelin autopaikat sijoittuvat padasiassa pysakadintihalliin. Autopaikkojen maara hallissa on n. 101
autopaikkaa. Pysékaintihalliin ajot sijoittuvat korttelin lounais- ja koilliskulmauksiin. Autohalli raken-
netaan pihakantena. Piharakennus sijoittuu pihakannen paalle. Hallista on suorat kaynnit asuinra-
kennusten porrashuoneisiin. Autohallin sisdénajot on toteutettava kaupunkikuvallisesti miellytta-
vasti siten, ettéa hallin sisaankaynti on julkisivulinjasta vain tarvittavilta osin siséénvedetty. Syva kui-
lumainen sisdanajoalue ei ole hyvaksyttava.
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5.3 Pelastustiet ja huoltoajo

Kaikkiin rakennuksiin turvataan esteeton paasy pelastus- ja halytystilanteissa. Paloautoille vara-
taan paikat sammutuskaluston liittdmiseen ja tarvittavat hyokkaystiet. Yleisperiaatteena on, etta
varsinainen pelastautuminen tapahtuu korttelin ulkokehalla palokunnan toimenpitein ja sisdosissa,
silloin kun pelastusajoneuvo ei hatapoistumistielle ylla, omatoimisesti parvekkeiden paloluukkujen,
poistumisportaan kautta tai mahdollisia sivuttaissiirtymisia hyédyntden. Huoltoajo, saattolikenne- ja
halytysajoneuvojen ajo sallitaan korttelia reunustavilla kevyen liikenteen vaylilla.

Korttelin lansipuolelle sijoittuva pelastustie on hallinnollisesti osa korttelia, mutta esteettisesti ja toi-
minnallisesti se toteutetaan puistokdytdavamaisesti osana Tehtaanpuistoa. Tonttia ei rajata pelas-
tustien osalta ja pelastustien tulee olla kaytettavissa yleiselle jalankululle ja polkupydréilylle.

Polas bxwhiesing s SarsakEasts —+ P e b T O Y i
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Kuva 12. Pelastusreittikaavio
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Kuva 13. Huoltoreittikaavio

5.4 Polkupydrien ja liikkumisen apuvalineiden sailytystilat

Polkupydrille jarjestetaan helppokayttdinen saéalta suojattu sailytystila. Lisaksi pyorille voi olla paik-
koja korttelin ulkotiloissa. Sisatiloissa sailytettdessa oleellista helpon kaytettavyyden kannalta on
suora yhteys ulos levedn oven kautta. Helpon yhteyden jarjestamiseen vaikuttaa kuitenkin maan-
pinnan ja lattian mahdollinen tasoero seka riittava oven leveys, jotka on otettava huomioon.

Liikkumisen apuvélinetilalla tarkoitetaan rollaattorien, ns. s&hkémopojen ja muiden ulkona liikku-
mista helpottavien vélineiden sdilytykseen ja huoltoon kaytettavaa tilaa. Tilassa on latauspistok-
keita ja pesumahdollisuus ulko-oven laheisyydessa. Liikkumisen apuvalinetilan voi yhdistaa polku-
pyorien sailytystilaan, jolloin se palvelee myds sahkopolkupydrailijoita ja tarjoaa pyorien pesumah-
dollisuuden.

15/15



	549 selostus pak
	1 Perus- ja tunnistetiedot
	1.1 Tunnistetiedot
	1.2 Kaava-alueen sijainti
	1.3 Kaavan tarkoitus
	1.4 Selostuksen sisällysluettelo
	1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
	1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja lähdemateriaalista

	2 Tiivistelmä
	2.1 Kaavaprosessin vaiheet
	2.2 Asemakaava
	2.3 Asemakaavan toteuttaminen

	3 LÄHTÖKOHDAT
	3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
	3.1.1 Alueen yleiskuvaus
	3.1.2 Luonnonympäristö
	3.1.2.1 Maisemarakenne ja ilmasto
	3.1.2.2 Pinnanmuodot, maaperä ja rakennettavuus
	3.1.2.3 Vesistöt ja vesitalous
	3.1.2.4 Kasvillisuus, eläimistö ja muut merkittävät luonnon ominaispiirteet

	3.1.3 Ympäristön käytön historiaa
	3.1.4 Rakennettu ympäristö
	3.1.5 Toiminnallinen ympäristö (yhdyskuntarakenne)
	3.1.5.1 Asuminen, väestönrakenne ja kehitys
	3.1.5.2 Palvelut, elinkeinotoiminta ja työpaikat
	3.1.5.3 Tekninen huolto
	3.1.5.4 Liikenne
	3.1.5.5 Ympäristöhäiriöt

	3.1.6 Maanomistus

	3.2 Suunnittelutilanne
	3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
	3.2.2 Maakuntakaava
	3.2.3 Yleiskaava
	3.2.4 Asemakaava


	4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet
	4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
	4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset
	4.3 Osallistuminen ja yhteistyö
	4.3.1 Osalliset
	4.3.2 Vireilletulo
	4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
	4.3.4 Viranomaisyhteistyö

	4.4 Asemakaavan tavoitteet
	4.4.1 Kunnan asettamat ja suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
	4.4.2 Muut asetetut tavoitteet

	4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
	4.6 Suunnitteluvaiheiden käsittelyt ja päätökset
	4.6.1 Mielipiteet luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen
	4.6.2 Alustavat lausunnot ja kommentit luonnosvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen
	4.6.3 Vuorovaikutus asemakaavaehdotusta valmisteltaessa
	4.6.4 Muistutukset ehdotusvaiheessa ja niiden huomioon ottaminen
	4.6.5 Viralliset lausunnot ja niiden huomioon ottaminen


	5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
	5.1 Kaavan rakenne
	5.1.1 Mitoitus
	5.1.2 Palvelut
	5.1.3 Liikenneverkko
	5.1.4 Pysäköinti
	5.1.5 Tonttijako

	5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
	5.2.1 Kaupunkikuva- ja rakenne
	5.2.2 Energiatehokkuus ja elinkaarivaikutukset

	5.3 Aluevaraukset
	5.3.1 Korttelialueet
	5.3.1.1 Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)
	5.3.1.2 Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

	5.3.2 Katu- ja liikennealueet
	5.3.2.1 Autopaikkojen korttelialue (LPA)
	5.3.2.2 Katualueet

	5.3.3 Virkistysalueet

	5.4 Kaavan vaikutukset
	5.4.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
	5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja luonnonympäristöön
	5.4.3 Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysäköintiratkaisuihin
	5.4.4 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin

	5.5 Ympäristön häiriötekijät
	5.6 Kaavamerkinnät ja -määräykset
	5.7 Nimistö

	6 Asemakaavan toteutus
	6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
	6.2 Toteuttaminen ja ajoitus


	549 selostus ja liitteet 1-5 HYVÄKSYTTY 2022-12-14 U
	549 selostuksen liiteiden kansilehti pak
	549 LIITE 1 s1 pak
	549 LIITE 1 s2 pak
	549 LIITE 1 s3 pak
	549 LIITE 2 Tehtaanpuiston puutalot_OAS_FI ehdotusvaihe pak
	1. Suunnittelualue
	2. Suunnittelun tavoite
	3. Hankkeen taustaa
	3.1 Suunnittelun käynnistämisen tausta
	3.2 Käynnistämispäätös
	3.3. Vireilletulosta tiedottaminen

	4. Lähtötiedot
	4.1 Alueen sijainti ja pinta-ala
	4.2 Maakuntakaava
	4.3 Yleiskaava
	4.4 Asemakaava
	4.5 Omistussuhteet
	4.6 Asukkaat ja työpaikat
	4.7 Rakennuskanta
	4.8 Luonnonympäristö ja maisema
	4.9 Kunnallistekniikka
	4.10 Tonttijako ja rekisteri

	5. Perusselvitykset
	6. Kaavoituksen keskeisimmät vaikutukset
	7. Osalliset
	7.1 Maanomistajat ja vuokraoikeuden haltijat
	7.2 Naapurimaanomistajat
	7.3 Yritykset
	7.4 Viranomaiset ja muut tahot
	7.5 Porvoon kaupungin yksiköt
	7.6 Luottamuselimet
	7.7 Kaikki kuntalaiset
	7.8 Muut osallisiksi itsensä tuntevat

	8. Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen
	9. Kaavoitushankkeen aikataulu
	10. Valmistelusta vastaavat

	549 Liite 3 - yhteenveto kuulemisesta FI
	549 LIITE 4 pak
	549 LIITE 5_Rakennustapaohje pak
	1 Rakennustapaohjeen sisältö ja tarkoitus
	1.1 Asemakaavan toteutusohje
	1.2 Kaavoitusyhteistyö

	2 toteutusperiaatteet
	2.1 Liittyminen ympäristöön
	2.2 Hankkeelle asetetut keskeiset tavoitteet

	3 rakennukset
	3.1 Massoittelu ja runkoratkaisu
	3.2 Julkisivut ja parvekkeet
	3.3 Katto ja räystäät
	3.4 Materiaalit ja värit
	3.5 Asumisen aputilat ja yhteistilat

	4 ulkotilat
	4.1 Piha-alue
	4.2 Hulevedet
	4.3 Kasvit, puut ja vihersuunnittelu
	4.4 Pinnoitteet
	4.5 Valaistus
	4.6 Taide

	5 Liikenne ja pysäköinti
	5.1 Ajoväylät ja liittymät
	5.2 Pysäköintihalli
	5.3 Pelastustiet ja huoltoajo
	5.4 Polkupyörien ja liikkumisen apuvälineiden säilytystilat




