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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Ks. kansilehti.

12 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
Ranta-asemakaava-alue sijaitsee Porvoon kaupungissa Vessolandetin saaressa Sondbyn

alueella noin 20 km padssa Porvoosta. Alue rajautuu varttuneisiin mantyvaltaisiin kal-

liometsiin sekd mereen. Suunnittelualueen maapinta-ala on n. 10 ha ja vesipinta-ala n. 1
ha.

O

Kuva: Kaava-alueen sijainti ja alustava rajaus.
13 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Kaavan nimi: Sondby, Langholmen ranta-asemakaavan muutos

Paatarkoitus: Ranta-asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueella
toimivan yrityksen toiminnan kehittaminen.

Kaava-alueen pinta-ala: n. 10 ha

Kaavaselostus koskee: 11.4.2023 paivattya asemakaavakarttaa

Kannen kuva: llmakuva, MML avoimet aineistot 12/2020
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Ranta-asemakaavakartta ja maaraykset

Muutettava ranta-asemakaava

Havainnekuvia

Yhteenveto osallisten kuulemisesta seka kaavoittajan vastineet kaavaluon-
noksesta saatuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin

S e

LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA, TAUSTASELVITYKSISTA
JA LAHDEMATERIAALISTA

e Jatevesien kasittelysuunnitelma 23.6.2022, Insindoritoimisto
Heikki Pietila Oy

e Arvio merkittavista luontoarvoista Porvoon Vessélandetin Lang-
holmenin kiinteistolld 638-464-3-140 vuonna 2020. Faunatican
raportteja 83/2020. Faunatica Oy

e Uusimaa-kaava 2050, It3-Uudenmaan vaihemaakuntakaava, 2020

e [t3-Uudenmaan maisematyypit, Ita-Uudenmaan liitto 2007

e Kylarakenneohjelma, Porvoo, KV 11.6.2014 § 37
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2. TIVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET
Kaavamuutos on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta alkuvuodesta 2021.

Kaupunkikehityslautakunta kasitteli ranta-asemakaavan vireille tuloa 2.3.2021 § 28.
Asemakaavan vireille tulosta on kuulutettu 11.8.2021.

Kaavaluonnos asetettiin ndhtdville kuulemista varten 11.8.2021-10.9.2021. Luonnokses-
ta saapui 4 lausuntoa ja 1 mielipide. Palaute koski paaasiassa alinta rakentamiskorkeut-
ta, jatevesien kasittelya, umpisailioratkaisua ja niihin liittyvia kaavamaarayksia. Lisaksi
annettu mielipide koski rakentamisen maaraa seka toiminnasta mahdollisesti syntyvaa
meluhaittaa. Lausuntojen perusteella laadittiin tarkempi suunnitelma jatevesien kasitte-
lystd, joka liitettiin kaava-aineistoon (Ins.tsto Heikki Pietild Oy, 23.6.2022). Lisaksi tarkis-
tettiin yleisida maarayksia alimman rakentamiskorkeuden seka jatevesien kasittelyn osal-
ta sekéd kaavaselostuksen tietoja jatevesista ja vesistovaikutuksista tdydennettiin. Koska
alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, selostusta tdydennettiin ranta-
asemakaavan suhteella yleiskaavan sisaltévaatimuksiin.

Luonnoksen palautteen pohjalta on laadittu kaavaehdotus. Ehdotus on nahtavilla 30
paivaa kuulemista varten. Ehdotuksesta pyydetadn viranomaislausunnot. Osalliset voivat
jattda muistutuksen kaavan nahtavilla ollessa.

Ranta-asemakaavan muutoksen hyvaksyy Porvoon kaupunkikehityslautakunta.

Kaavanlaadinnasta ovat vastanneet ehdotusvaiheen 6/2022 asti maisema-arkkitehti YKS
359 Maarit Suomenkorpi ja tastd eteenpain arkkitehti YKS 645 Enni Wiljanen.

2.2 ASEMAKAAVA

Maanomistajalla on tarve muuttaa voimassa olevan kaavan varauksia alueella toimivan
yrityksen toiminnan kehittamiseksi. Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja majoitustilo-
ja seka -palveluita tarjoava yritys. Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle uusien
majoitus- ja kokoustilojen, saunarakennusten seka vahaisten rakennelmien tai katosten,
kuten laavun, kesakeittion tai halkovaraston toteuttaminen. Rakennusoikeutta kasvate-
taan vastaamaan yrityksen tarpeita.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 ha. Kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 467
k-mZ2:1l3 ja tulee kaavamuutoksen jalkeen olemaan 947 k-m?2,

Voimassa olevan ranta-asemakaavan mukainen loma-asuntojen korttelialue (RA) on
muutettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM) ja sille on osoitettu
yksi tontti. Tontille on osoitettu rakennusalat majoitus- ja kokoustiloille seka saunara-
kennuksille. Olemassa olevan, vuonna 2016 valmistuneen, majoitusrakennuksen kerros-
luku on | u % ja muiden rakennusten suurin sallittu kerrosluku on yksi.

Korttelialueen ymparilla sijaitseva metsdalue on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). MU-alueelle on osoitettu rakennusalat
olemassa oleville kahdelle katokselle seka kahdelle elamysten tuottamiseen tarkoitetulle
vahaiselle rakennelmalle. MU-alueelle on lisdksi yleismaarayksella sallittu kahden erilli-
sen tulipaikan toteuttaminen. Korttelialueen edustalla sijaitseva lahti on osoitettu vesi-
alueeksi (W).
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Kaava-alueelle johtaa Langholmintie, joka on yksityistie. Langholmintiesta ristedva Lang-
holmin polku johtaa korttelialueelle asti ja on osoitettu kaavassa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN
Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.
Toteutuksesta vastaa maanomistaja.

Kaava-alueen toteutumisen seurannasta vastaa kunta.

LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA
Alueen yleiskuvaus

Langholmen on noin 40 hehtaarin kokoinen saari, joka sijaitsee Sondbyssa Porvoon saa-
ristossa VessOn saaren eteldosassa. Saarelle johtaa Vessontie (yhdystie 1551), joka jat-
kuu Sondbyn kylasta yksityisena Langholmintiena Langholmeniin.

Ranta-asemakaavan muutosalueella sijaitsee kokous- ja majoitustiloja seka -palveluita
tarjoava yritys. Kiinteistolla sijaitsee majoitusrakennuksen ja saunan lisaksi tilan Lang-
holmen tilakeskus.

Kaavamuutosaluetta ympardoivat varttuneet mantyvaltaiset kalliometsat seka meri. Saa-
ren eteld- ja lansirannoilla on loma-asuntoja.

Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Vessolandet kuuluu Porvoon eteldpuolella olevaan sisdsaaristovydhykkeeseen, jonka
saarilla on laajoja maanviljelysalueita sekda metsatalousalueita. Maisemallisesti sisdsaa-
risto on pienpiirteistd seka vaihtelevaa ja rantaviiva on rikkonaista. Maisema muodostuu
metsaisista kallio- ja moreenivydhykkeista ja niiden valisista savikkopainanteista. Tie on
padosin sijoitettu kallioperan laaksoja myotaillen. Asutus sijaitsee rannoilla tai laaksoja
ymparoivilla rinteilla peltojen aarella.

Kuva: Ndkymdid rantakallioilta.
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Alue on saaristolle tyypillista karua, kallioista ja mantyvaltaista maisemaa, jossa rehevat
kaislikoituneet lahdenpoukamat ja jyrkat avokallioiset rannat vuorottelevat. Kalliopera
alueella on rikkonaista.

Kaava-alue sijaitsee niemessa ja nykyiset tontit sijoittuvat niemen lansipuolelle, josta
aukeaa nakyma merelle. Ranta on puustoinen olemassa olevan saunarakennuksen kalli-
oista edustaa lukuun ottamatta.

Luonnonolot
Alueen maaperd on kalliota.
Kallioinen ranta laskee loivapiirteisesti mereen ja alueella maankorkeus kohoaa kor-

keimmillaan noin 5-9 metriin meren pinnasta. Olemassa olevat rakennukset sijaitsevat
noin 5 metria merenpinnasta.

IlImasto on mereinen. Vallitseva tuulen suunta on lansilounaasta. Lahden vedensyvyys on
matalaa, silla kallio on lahella pintaa.

Rannikko on tulvavaara-aluetta. Ymparistoministerion oppaan, Tulviin varautuminen ra-
kentamisessa, mukaan alin suositeltava rakentamiskorkeus on interpoloituna noin 2,94

metrida meren pinnasta.

Alue on kallioperan takia mahdollista radonaluetta.

Kuva: Langholmenin alueen pinnanmuotoja. Maanmittauslaitoksen vinovalovarjoste.

Luonnon monimuotoisuus

Alueelle on tehty luontoarvojen arviointi vuonna 2020 (Faunatica Oy). Luontoarvojen
perusselvityksessa arvioitiin yleisesti kohteen luontoarvoja seka EU:n luontodirektiivin 1V
ja Il liitteiden lajien ja muiden merkittavien lajien esiintymismahdollisuuksia niiden lajien
osalta, joiden esiintyminen voisi olla mahdollista ja siten mielek&sta arvioida/selvittda
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kiinteiston alueella. Selvityksessa arvioitiin, tarvitseeko alueella tehda varsinainen luon-
toselvitys tai lajistoselvityksia.

Selvityksen mukaan alueella ei ole luonnonsuojelulain 29 §:n tai vesilain 2 luvun 11 §:n
mukaisia suojeltavia luontotyyppeja. Merkittavimmat luontoarvot ovat selvitysalueen
eteld- ja itarannoilla sijaitsevat edustavat merenrantaluontotyypit. Lisdksi selvitysalueen
kookkaat kilpikaarnaiset ylismannyt ja vanhat kelot ovat paitsi luonnon monimuotoisuu-
den kannalta, myos maisemallisesti arvokkaita.

Luontodirektiivin liitteen IV(a) lajeista selvitysalueella tavataan todennakoisesti ainakin
Suomen yleisinta lepakkolajia, pohjanlepakkoa ja mahdollisesti my0s siippalajeja. To-
dennakoisesti selvitysalueen merkitys lepakoille on kuitenkin vahainen, sillda mantyval-
taiset metsat eivat usein ole erityisen tarkeita ruokailualueita. Alueella sijaitsevat raken-
nukset eivat ole kovin potentiaalisia lepakoiden lisddntymis- ja levahdyspaikoiksi, ja nii-
den sailyessa nykyiselldan niihin ei liity selvitystarpeita. Uudet rakennukset voivat olla
lepakoille hyodyllisia, silla ne ovat potentiaalisia lisaantymis- ja levahdyspaikkoja.

Selvitysalueella oli pienialaisesti kirjoverkkoperhoselle soveltuvia elinymparistdja. Nama
elinymparistolaikut ovat kuitenkin liian pienia yllapitdmaan pysyvaa kirjoverkkoper-
hoskantaa, joten ne eivat voi olla luontodirektiivin tarkoittamia sdannollisesti kaytettyja
lisddntymis- tai levahdyspaikkoja.

Alueella ei ole muille luontodirektiivin liitteen 1V(a) eldinlajeille, esimerkiksi liito-oravalle,
saukolle tai viitasammakolle soveliaita lisddntymis- tai levahdyspaikkoja.

Vesisto6t ja vesitalous

Alue rajoittuu mereen, jonne my0s pintavedet valuvat.

Maa- ja metsatalous

Alueen metsat ovat talouskaytossa.

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei ole suojelukohteita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Langholmenin saarella sijaitsee yhdeksdn loma-asuntoa talousrakennuksineen, joista joi-
takin vuokrataan kesadisin. Kiinteiston Langholmen tilakeskus sijaitsee luoteessa kaava-
muutosalueen ulkopuolella. Sondbyn kyla sijaitsee noin 5 kilometrin paassa koilliseen ja
Porvoon keskusta noin 20 kilometrin paassa.

Kaava-alueella sijaitsee majoitusrakennus ja sauna. Nykyiset kaava-alueella sijaitsevat
majoitustilat riittavat noin 10 hengelle. Kokous- ja ravintolatilat on mitoitettu noin 40
hengelle. Saunarakennus on valmistunut vuonna 2008 ja nykyinen kokous- ja majoitus-
rakennus vuonna 2016. Kaksi voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaista lomaraken-
nuspaikkaa eivat ole toteutuneet. Metsaalueella sijaitsee talousrakennuksia, puukatos ja
kalustovaja.
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Kuvat: Alueella sijaitsevat saunarakennus (2008) sekd majoitus- ja kokousrakennus (2016).

Palvelut

Sondbyssa ei sijaitse palveluja. Vessolandetissa on joitakin maatilamyymalo6ita. Kaupalli-
set ja kunnalliset palvelut sijaitsevat Porvoon keskustassa, noin 20 kilometrin paassa.

Virkistys

Idyllinen saaristo kauniine kalliorantoineen, komeine mantymetsineen seka pienpiirtei-
sine merenlahtineen ja salmineen tarjoaa hyvat lahtokohdat liikkumiselle ja ulkoilulle.
Virkistysmahdollisuuksia alueella on mm. luontoretket, kalastus, marjastus ja sienestys
seka frisbeegolf.

Liikenne

Alueelle saavutaan Vessdontietd ja Langholmintieta pitkin. Langholmintie on yksityistie.
Alueen sisdista liikkennetta palvelee yksityistie Langholminpolku. Langholmintieta pitkin

alueelle saapuu vuosittain noin 15 matkailuryhmaa pienbussilla ja 20 ryhmaa henkildau-
tolla. Naiden lisaksi noin 5 ryhmaa vuodessa saapuu vesitse: ryhmille jarjestetdan vene-
kuljetuksia Helsingista ja Porvoosta.

Alueen huoltoajo tapahtuu péaosin tilakeskuksen ja asemakaava-alueen valilld Langhol-
minpolulla, jolla nykytilanteessa huoltoliikenteen maara on noin 6 ajoa paivassa. Alueen

ulkopuolelle suuntaava huoltoajon maara Langholmintielld on 1-2 ajoa matkailuryhmaa
kohden.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava-alueella ei sijaitse arvokkaita rakennuksia, eika tiedossa olevia muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Jatehuollon osalta alue kuuluu aluekerdyksen piiriin ja jatteet on toimitettu kerdyspis-
teelle itse. Olemassa olevissa rakennuksissa on mustille jatevesille umpisailiét ja harmail-
le jatevesille saostus ja suodatuskenttd. Rakennuksissa on vesi-wc:t. Alueelle on laadittu
erillinen vesihuoltosuunnitelma jatevesien kasittelysta (Insinéoritoimisto Heikki Pietila
Oy, 2022). Vesi-wc:t liitetaan alueelle suunnitelman mukaisesti rakennettavaan jateve-
sien kasittelyn jarjestelmaan ja umpisailiot poistetaan.
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3.1.4 Maanomistus

3.2

3.2.1

Kaavamuutosalue on yksityisomistuksessa.

SUUNNITTELUTILANNE
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Uusimaa 2050 -kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja maakun-
tahallitus paatti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020. Porvoossa on voimassa kaavakoko-
naisuuden osa; Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaava.

Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman paatoksen jalkeen Uusimaa 2050 -
maakuntakaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin valitukset hylattiin. Korkein
hallinto-oikeus antoi paatoksensa jatkovalituksista ja kaavakokonaisuuteen kuuluvat
vaihemaakuntakaavat saivat lainvoiman 13.3.2023. Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisun my6ta Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaavat jaavat kokonaisuudessaan valtuus-
ton hyvaksymispdatosten mukaisina voimaan. Voimaantulon my6ta kaavakokonaisuus
korvaa maakuntavaltuuston paatéksen mukaisesti Uudellamaalla aiemmin voimassa ol-
leet maakuntakaavat lukuun ottamatta Ostersundomin alueen maakuntakaavaa. Lisaksi
neljannen vaihemaakuntakaavan osalta jaa voimaan kaavan tuulivoimaratkaisu.

Ranta-asemakaava-alueelle ei ole osoitettu toimintoja Itd-Uudenmaan vaihemaakunta-
kaavassa. Uusimaa-kaavassa on kuitenkin tunnistettu my6és maakuntakaavamerkint6jen
ulkopuolisten alueiden merkitys osana maakunnan toiminnallista kokonaisuuta muun
muassa niitakin koskevin yleismaarayksin. Naiden alueiden kayttoon liittyy merkittavia
valtakunnallisia, maakunnallisia tai seudullisia intresseja sekd Uusimaakaavalle asetettu-
ja tavoitteita, erityisesti ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen seka
luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen liittyen. Naidenkin alueiden tulevassa kaytos-
sa korostetaan kestavyyttd. Uusimaa-kaavassa on annettu koko aluetta koskevia maa-
rayksia, joissa edellytetddan muun muassa, etta alue- ja yhdyskuntarakennetta kehitetaan
olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen, olemassa olevaa infrastruktuuria hyédynta-
en, viherrakennetta ja sen eheytta vaalien seka ympariston erityiset arvot huomioiden.

Kuva: Ote Uusimaa 2050 -kokonaisuuden Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavasta. Kaa-
vamuutosalueen sijainti on merkitty ympyrdlld.
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Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton 22.4.1996 hyvaksytty Porvoon maalaiskunnan
kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaava. Alue on osoitettu kaavassa maa- ja metsata-
lousalueeksi, jolla ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistdarvoja (MU).

Yleiskaavan yleisissa maaradyksissa todetaan, etta poikkeus- ja rakennuslupahakemuksis-
sa on osoitettava, ettad kayttovetta on riittavasti saatavissa ja etta jatevesista huolehdi-
taan siten, ettei pohjavesia saastuteta.

Kuva: Ote hyvéksytty Porvoon maalaiskunnan kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaa-
vasta.

Asemakaava

Alueella on voimassa 31.1.2002 hyvaksytty ranta-asemakaava, jossa kiinteiston 3:140
itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen korttelialueelle (RA) kolme tonttia.
Tonteille on sallittua rakentaa 1 kerroksinen loma-asuntorakennus, jonka kerrosala on
enintddn 100 k-m?. Lisaksi tonteille saa rakentaa talousrakennuksen, jonka kerrosala on
enintdidn 60 k-m? ja tontille 3 talousrakennuksen kerrosala saa pitaa sisdlldan 30 k-m?
saunan. Korttelia ymparoiva niemi on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on eri-
tyista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Porvoon kaupungin rakennusjarjestyksen 12.12.2007. Ra-
kennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008.

Pohjakartta

Pohjakarttana on kaytetty Porvoon kaupungin 18.6.2021 tarkistamaa pohjakarttaa.

Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat

Kylarakenneohjelma hyvaksytty Kaupunginvaltuustossa 11.6.2014 § 37. Kylarakenneoh-
jelmaan kuvaa kylarakenteen kehitystavoitteet vuoteen 2030 saakka. Ohjelman tarkoi-
tus on ohjata kaavoitusta, maapolitiikkaa ja rakentamista haja-asutusalueilla. Linjaukset
auttavat kehittamaan kylien asukkaiden elinoloja ja asuinymparistoa seka kaupungin
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palvelutarjontaa haja-asutusalueilla. Ohjelma luo edellytyksia kaupunkirakenteen tiivis-

tamiselle, kasvihuonepaastdjen vahentdmiselle ja kaupungin talouden tervehdyttamisel-
le. Sondby on kylarakenneohjelmassa merkitty kuuluvaksi saaristoon, jolla on oma luon-
ne ja elinvoima. Saaristo on tarkoitus sdilyttaa elavana. Kaupunki tarjoaa liikkuvia palve-
luita seka yllapidetaan virkistyspalveluja koko kaupungin asukkaille. Asukkaiden omaeh-
toista toimintaa tuetaan kaikissa kylissa.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Maanomistajalla on tarve muuttaa voimassa olevan kaavan varauksia alueella toimivan
yrityksen toiminnan kehittamiseksi. Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja majoitustilo-
ja seka -palveluita tarjoava yritys. Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle uusien
majoitustilojen ja saunojen toteuttaminen. Rakennusoikeutta kasvatetaan vastaamaan
yrityksen tarpeita.

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET
Kaavamuutos on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta alkuvuodesta 2021.
Kaupunkikehityslautakunta kasitteli ranta-asemakaavan vireille tuloa 2.3.2021 § 28.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 11.8.2021-10.9.2021

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitustyo on jarjestetty siten, ettd alueen maanomistajilla ja niilld, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisil-
la ja yhteisdilld, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan, on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullises-
ti mielipiteensa asiasta kaavan laadinnan eri vaiheissa.

Luettelo osallisista seka osallisten mahdollisuudet osallistua kaavan laadintaan seka alus-
tava aikataulu on kuvattu kaavan Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavaluonnos asetettiin nahtaville kuulemista varten 11.8.2021-10.9.2021. Luonnokses-
ta saapui 4 lausuntoa ja 1 mielipide. Tiivistelma lausunnoista ja mielipiteista seka vasti-
neista on selostuksen liitteena 6. Palaute koski padasiassa alinta rakentamiskorkeutta,
jatevesien kasittelya, umpisailioratkaisua ja niihin liittyvia kaavamaarayksia. Lisdksi an-
nettu mielipide koski rakentamisen maaraa seka toiminnasta mahdollisesti syntyvda me-
luhaittaa. Lausuntojen perusteella laadittiin tarkempi suunnitelma jatevesien kasittelys-
ta, joka liitettiin kaava-aineistoon (Ins.tsto Heikki Pietild Oy, 23.6.2022). Lisaksi tarkistet-
tiin yleisia maarayksia alimman rakentamiskorkeuden, jatevesien kasittelyn seka maise-
man ja puuston osalta ja kaavaselostuksen tietoja jatevesista ja vesistovaikutuksista tay-
dennettiin. Koska alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, selostusta tay-
dennettiin ranta-asemakaavan suhteella yleiskaavan sisaltévaatimuksiin. Saapuneen
mielipiteen perusteella yleismaarayksia tarkennettiin maa- ja metsatalousalueelle raken-
tamisen osalta seka toimenpiteiden sovittamisesta ymparistoonsa.
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Luonnoksen palautteen pohjalta on laadittu kaavaehdotus. Ehdotus on nahtavilla 30
paivaa kuulemista varten. Ehdotuksesta pyydetadn viranomaislausunnot. Osalliset voivat
jattda muistutuksen kaavan nahtavilla ollessa.

Ranta-asemakaavan muutoksen hyvaksyy Porvoon kaupunkikehityslautakunta.

4.3.2 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelut jarjestetdan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Viranomai-
silta pyydetdan lausunnot kaavan luonnos- ja ehdotusvaiheissa.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kylarakenneohjelman mukaan saaristo on tarkoitus sailyttaa elavana. Asukkaiden oma-
ehtoista toimintaa tuetaan kaikissa kylissa. Porvoon kaupunkistrategian 2022-2025 mu-
kaan saariston vetovoimaa, viihtyisyytta, kehittdmista ja saavutettavuutta on tavoittee-
na edistaa. Lisdksi tavoitteena on luoda yritysten ja muiden toimijoiden kanssa edelly-
tyksia jarjestdd muun muassa elamyksia sekd vapaa-ajan palveluita asukkaille ja matkaili-
joille ympari vuoden.

Maanomistajan tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on ranta-asemakaavan muutoksella mahdollistaa korttelissa
2 sijaitsevan yrityksen toiminnan kehittdminen. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on
uusien majoitustilojen ja saunarakennusten seka vahaisten rakennelmien tai katosten,
kuten laavun, kesdkeittion tai halkovaraston rakentaminen alueelle.

Yleiskaavan tavoitteet

Yleiskaavan tavoitteena kaava-alueella on maa- ja metsatalous, ulkoilun ohjaaminen,
ympdristéarvojen sadilyttaminen.

Maakuntakaavan tavoitteet

Uusimaa-kaavassa 2050 alueiden kdytossa korostetaan kestavyytta. Ranta-asemakaavan
alueelle ei ole Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa esitetty aluemerkintda. Kaavassa
on kuitenkin annettu koko aluetta koskevia maarayksia, joissa edellytetdaan muun muas-
sa, etta alue- ja yhdyskuntarakennetta kehitetdaan olemassa olevaan rakenteeseen tu-
keutuen, olemassa olevaa infrastruktuuria hyddyntéen, viherrakennetta ja sen eheytta
vaalien seka ympariston erityiset arvot huomioiden.

Kaava-alueen koillispuoliselle vastarannalle on vaihemaakuntakaavassa osoitettu virkis-
tysaluemerkinta, ranta-asemakaavan muu lahiymparisto ovat ilman aluemerkintéja.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukais-
ta suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnalliset alueidenkadytdn tavoitteet ovat tulleet voi-

maan vuonna 2000. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden
uudistamisesta 14.12.2017. Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulivat



14(22)

5.

5.7

5.1.1

SELOSTUS SONDBY, LANGHOLMEN
ranta-asemakaavan muutos
11.4.2023

voimaan 1. huhtikuuta 2018. Maankaytto- ja rakennuslain 24 §:n mukaan tavoitteet on
otettava huomioon kaikessa alueiden kdytén suunnittelussa.

Suunnittelualuetta koskevat erityisesti seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet:

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle. Varaudutaan saan aa-
ri-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoite-
taan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.
Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sdilymista. Huolehditaan virkistyskdyttéon soveltuvien alueiden riittavyydes-
ta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Voimassa olevan ranta-asemakaavan mukainen loma-asuntojen korttelialue (RA) on
muutettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM) ja sille on osoitettu
yksi tontti. Tontille on osoitettu rakennusalat majoitus- ja kokoustiloille sekad saunara-
kennuksille. Olemassa olevan, vuonna 2016 valmistuneen, majoitusrakennuksen kerros-
luku on | u % ja muiden rakennusten suurin sallittu kerrosluku on yksi.

Korttelialueen ymparilla sijaitseva metsdalue on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi,
jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Maa- ja metsatalousalueelle on osoi-
tettu rakennusalat olemassa oleville kahdelle katokselle seka kahdelle elamysten tuot-
tamiseen tarkoitetulle vahaiselle rakennelmalle, kuten laavulle, kesakeittidlle tai halko-
varastolle. Lisdksi yleismaarayksella on sallittu kahden erillisen tulipaikan toteuttaminen.
Korttelialueen edustalla sijaitseva lahti on osoitettu vesialueeksi (W).

Kaava-alueelle johtaa Langholmintie, joka on yksityistie. Langholmintiesta ristedva Lang-
holminpolku johtaa korttelialueelle asti ja on osoitettu kaavassa.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 10 ha. Kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 467
k-mZ:l13 ja tulee kaavamuutoksen jilkeen olemaan 947 k-m?. Asemakaavoitetun alueen
pinta-ala pysyy samana.

Pinta-alat kaavavarauksittain:

Kayttétarkoitus pinta-ala (m?)  rakennusoikeus (k-m?)
RM 15063 880

MU 72 826 67

W 11014

Kaavatie 3 808

Yhteensa 102 711 947

Kaava-alueella on yksinkertaistettua rantaviivaa korttelialueen edustalla noin 195 metria
ja muuta rantaviivaa 1 007 metria.
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52 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavamaarayksissa edellytetdaan rakennusten muodostavan yhtendisen kokonaisuuden
ja soveltuvan varitykseltdadan maisemaan. Kaavassa on annettu maarayksia mm. raken-
nusten julkisivujen ja kattojen varityksesta sekda materiaaleista. Lisaksi on annettu maa-
rayksia jatevesista ja niiden kasittelysta.

53  ALUEVARAUKSET

5.3.1 Korttelialueet

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue

Ranta-asemakaavassa on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jossa
rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 880 k-m?2.

Kaavan yleisten maardysten mukaan:
Kortteliin saadaan muodostaa enintdién ohjeellisen tonttijaon mukainen mddrd tontteja.

Yhdelle rakennusalalle osoitettu 200 k-m? suuruinen rakennusoikeus on jaettava enin-
tédn 100 k-m? suuruisiin rakennuksiin, jotka voidaan kytked toisiinsa katoksella.

Rakennusten pddasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla puuta. Rakennusten tulee muo-
dostaa ilmeeltddn yhtendinen kokonaisuus. Vdrityksen tulee olla hillitty ja soveltua mai-
semaan. Vdrisévy voi olla harmaa, ruskea tai musta. Rakennukset on varustettava harja-
katolla, joka on vdrisévyltédén tummanharmaa tai musta.

Saunarakennukset voivat siséltdd ainoastaan sauna-, puku- ja vilvoittelutiloja.
Korttelin kohdalle saa toteuttaa 15 metrid pitkdn betoniponttonilaiturin.

Vesikdymdld on sallittu ainoastaan niissé rakennuksissa, jotka voidaan liittdd vesihuolto-
laitoksen viemdriverkkoon tai ympdrivuoden toimintavarmaan puhdistamoon.

Jatevesijérjestelmdn mukainen kdsiteltyjen vesikéymadldvesien ja harmaiden jdtevesien
purkupaikka ei saa sijaita Iihempdnd kuin 100 metrié keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta. Jétevesijdrjestelmdn sijoituksessa tulee huomioida tulvariskikorkeus (alin
rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metrid) siten, etteivdit jiitevedet mahdollisen vedenpin-
nan vaihtelun seurauksena pddse sekoittumaan meriveteen.

Jdtevesien kdsittelyjéirjestelmdd koskevat suunnitelmat on hyvéksyttévd kunnassa.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on
aaltoiluvarasta johtuva lisdkorkeus huomioituna oltava véhintédn +4,0 metrié N2000 -
korkeusjdrjestelmdssd. Alinta rakentamiskorkeutta mddritettéessé on tulvavaara otetta-
va siten huomioon, ettd rakenteet eivdt vaurioidu veden noustessa.

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta.

Maa- ja metsdtalousalueilla sekd matkailua palvelevien rakennusten korttelialueella ran-
tapuusto on sdilytettévd. Kaava-alueen metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtévé
rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava maiseman, luonnon sekd vesistén
ominaispiirteisiin.
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5.3.2 Muut alueet

54

5.4.1

MU Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.

Metsadalue korttelin ulkopuolella on merkitty maa- ja metsatalousalueeksi MU.

Ranta-asemakaavassa on osoitettu maa- ja metsatalousalueelle kaksi rakennusalaa ka-
toksille. Lisdksi alueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa, joille saa sijoittaa vahaisen ra-
kennelman tai katoksen, kuten laavun, kesakeittion tai halkovaraston. Rakennusoikeutta
vahaisille rakennelmille on osoitettu yhteensi 67 k-m?.

Kaavan yleisten maardysten mukaan:

Kiinteistén maa- ja metsdtalousalueelle saa rakentaa kaksi erillistd tulipaikkaa ilman ra-
kennelmia. Tulipaikkojen tulee olla vdhintddn 20 metrin etdisyydelld rantaviivasta.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on
aaltoiluvarasta johtuva liséikorkeus huomioituna oltava vdhintéén +4,0 metrié N200O -
korkeusjdrjestelmdssé. Alinta rakentamiskorkeutta mddritettéessd on tulvavaara otetta-
va siten huomioon, ettd rakenteet eivdt vaurioidu veden noustessa.

Maa- ja metsdtalousalueilla seké matkailua palvelevien rakennusten korttelialueella ran-
tapuusto on sdilytettévd. Kaava-alueen metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtdvd
rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava maiseman, luonnon sekd vesistén
ominaispiirteisiin.

W Vesialue.

Korttelin edusta ja lahti on osoitettu vesialueeksi (W).

Kaavatie

Langholmin polku on osoitettu kaavatieksi.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutusten arvioinnin lahtokohtana on maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n velvoite: Kaa-
van tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeelli-
sessa madrin selvitettdava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympdristévaikutukset mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Kaavamuutoksessa arvioidaan kaavamuutoksen toteutuksen vaiku-
tuksia voimassa olevan kaavan toteutumiseen nahden. Kaavan muutoksella on eniten
vaikutuksia sen valittdmassa laheisyydessa.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vdesto ja asuminen

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta vaestdon tai asumiseen.

Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutos osaltaan hajauttaa tiivista yhdyskuntarakennetta, silla kaavamuutoksen
nojalla rakennetaan kaupunkikeskittyman ulkopuolelle. Tonttimaara pienenee voimassa
olevan ranta-asemakaavan mukaisesta kolmesta tontista yhteen tonttiin. Kaavamuutos
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mahdollistaa alueen matkailupalvelujen laajentumisen ja sen myo6ta kasvattaa alueen
matkailuvetovoimaa seka tuottaa eldvyytta saaristoalueelle.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaavamuutos mahdollistaa yrityksen toiminnan kehittdmisen ja laajentumisen, seka
tuottaa muutamia uusia tyopaikkoja.

Virkistys

Niemi on kdytannossa yksityiskdytdssa ja palvelee siten lahinna alueella vierailevia ryh-
mia virkistyskdytdssa. Kaavamuutos mahdollistaa isompien ryhmien vierailun alueella ja
siten useammat voivat hyotya alueen virkistysmahdollisuuksista.

Liikenne

Liilkenne kaava-alueelle seka kaava-alueen sisalla voi vahaisesti kasvaa kaavamuutoksen
myotd, kun alueen rakennusoikeus ja sen myota ryhmakoot kasvavat. Ryhmien vuosit-
taiseen maaraan ei kuitenkaan odoteta muutosta. Vieraiden kuljetuksen alueelle sen si-
jaan odotetaan painottuvan henkil6autojen sijaan pienbusseihin, joiden maara suhtees-
sa henkil6autoihin kasvaa.

Alueen sisdisessa huoltoajossa voi tapahtua myos vahaista kasvua, mutta tdma on paa-
asiassa kaava-alueen ja sen vieressa sijaitsevan tilakeskuksen valista ajoa yksityisella
Langholminpolulla. Ulkopuolelta saapuva huoltoajo (esim. jatevesien tyhjennys) pyritaan
toteuttamaan siten, ettd samalla kertaa huolletaan seka tilakeskus ettd uusi matkailu-
palveluiden alue, jolloin Vessoéontielle ja Langholmintielle ei kohdistu jatehuoltoajon
kasvua. Uusien rakennusten ja ympariston huoltoon seka tarvike- ja ruokahuoltoon liit-
tyva ajo Langholmintiella ja Vesséontielld voi kasvaa vahaisesti. Vierasryhmien méaaran
pysyessa nykyiselldan, oletetaan kuitenkin huoltoajonkin maaran pysyvan nykyisella ta-
sollaan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueella ei ole arvokkaita rakennuksia, eika tiedossa olevia muinaisjaannoksia. Kaava-
muutoksella ei siten ole vaikutusta kulttuuriymparistdoon.

Tekninen huolto

Kaavassa on annettu maarayksia jatevesien kasittelysta. Jatevesien kasittely tulee hoitaa
noudattaen voimassa olevia ymparistonsuojelumaarayksia. Jatevesien kasittelysta teh-
dyn selvityksen (Insin6oritoimisto Heikki Pietild Oy, 2022) sekad kaavaméaaraysten mu-
kaan vesikdymalan toteuttaminen edellyttaa liittymista vesihuoltolaitoksen viemariverk-
koon tai ymparivuoden toimintavarman puhdistamon toteutusta. Viemariverkko on ki-
lometrien etdisyydella alueesta, joten alueelle toteutetaan pienjatevedenpuhdistamo.
Nykyiset vesikdaymalat liitetadan uuteen puhdistamojarjestelmaan heti sen valmistuttua.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaavamuutoksen toteuttamisesta ei aiheudu vaikutuksia vesistdon tai maaperaan, kun
jatevedet kasitelladn maaraysten mukaisesti. Jatevesien kasittelya koskevaa selvitysta
(Ins.tsto Heikki Pietild Oy, 2022) on tdaydennetty rannikkoveden tilan selvitykselld ja arvi-
olla lisddntyneiden harmaiden jatevesien vaikutuksesta vesistoon. Selvityksessa on esi-
tetty jatevesienkasittelylle ymparivuoden toimintavarma ratkaisu. Jatevesien kasittely-
jarjestelmaa koskevat suunnitelmat on kaavamaarayksissa maaratty hyvaksytettavan
kunnassa.
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Taloudellisen vaikutukset

Kaava ei aiheuta kaupungille kustannuksia. Maanomistaja vastaa ranta-asemakaavan to-
teuttamisen kustannuksista mm. jatevesin kdasittelyn osalta.

Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavan toteuttamisella ei ole olennaisia sosiaalisia ja kulttuurisia vaikutuksia. Yrityksen
toiminta keskittyy arkipaiviin, eikd alueen valittdmassa laheisyydessa ole asutusta. Nadin
ollen yrityksen toiminnan laajentuminen ei tulisi aiheuttaa hairiota lahialueen mokkeili-
joille.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemarakenne, maisemakuva

Rakennukset ovat sijoitettu padosin voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisille ra-
kennuspaikoille. Tontin rakennusoikeus kasvaa soveltuen kuitenkin mittakaavaltaan alu-
eelle. Kaavassa on edellytetty, ettd uusille rakennusaloille osoitettu 200 k-m? suuruinen
rakennusoikeus on jaettava enintddn 100 k-m? suuruisiin rakennuksiin, ja ettd uudet ra-
kennukset ovat yksikerroksisia. Talléin rakennukset sopivat rantamaisemaan suuria yh-
tenaisia rakennuksia paremmin. Rakennuksia voidaan rakennusalojen sisalla kytkea toi-
siinsa katoksella. Lisdksi rakennukset sovitetaan maisemaan varitykselld, jonka tulee
olemaan hillityn harmaa, ruskea tai musta.

Vaikutukset maisemaan ovat ldhinna paikallisia. Ranta on puustoinen ja uudet raken-
nukset voidaan sijoittaa rantapuuston suojaan. Kaavamaaraysten mukaan sekd maa- ja
metsatalousalueiden ettd matkailua palvelevien rakennusten korttelialueen rantapuusto
on sdilytettava. Lisdksi kaava-alueen metsien avohakkuu on kielletty. Lisdksi maarayksis-
sa todetaan, ettd alueella tehtava rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava
maiseman, luonnon seka vesistén ominaispiirteisiin. Kun rakennukset sovitetaan maa-
raysten mukaisesti ymparistoon, ei maisemakuvaan kohdistu merkittavia vaikutuksia.

Luonnonolot, luonnon monimuotoisuus ja luonnonsuojelu

Maastoselvityksen perusteella kiinteist6lla ei ole erityisen merkittavia luontoarvoja, joita
kaavamuutos vaarantaisi. Kiinteistolla tarkeimmat luontoarvot ovat etela- ja itdarannalla
sijaitsevat edustavat merenrantaluontotyypit, jotka ndkyvat liitteen 5 havainnekuvissa.
Rakentaminen sijoittuu enemman lansirannalle, jolloin vaikutukset alueen tarkeimpiin
luontoarvoihin pysyvat vahaisina.

Vesisto6t ja vesitalous

Vesihuoltolaitoksen toimialue ei ole laajenemassa kyseiselle alueelle lIdhivuosina, joten
rakennusten liittdminen kunnalliseen viemariverkostoon ei ole mahdollista.

Alueelle on laadittu erillinen selvitys jatevesien kasittelyn aiheuttamasta vesistékuormi-
tuksesta (Insindoritoimisto Heikki Pietila Oy, 2022). Selvityksessa on arvioitu myos ran-
nikkoveden tilaa.

Nykyisissa rakennuksissa on kdytossa kaksoisvesijarjestelmat, joissa kdymalavedet me-
nevat umpisdilioon ja pesuvedet imeytyskenttiin. Kaavamaaraysten mukaan vesi-wc:n
toteutus edellyttda myos nykyisten rakennusten liittamista pienpuhdistamoon.

Uusien rakennusten osalta jatevedet on tarkoitus puhdistaa ympari vuoden toiminta-
varmassa pienpuhdistamossa. Taman hetken (v.2022) tiedon mukaan esimerkiksi Vestel-
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lin Biokuben puhdistustulos on korkea ja tayttdaa suomalaiset jatevesipuhdistamoita kos-
kevat vaatimukset ja on toimintavarma jopa puolen vuoden kayttokatkoksilla. Jateve-
sijarjestelma on suunniteltu kestdmaan vaihtelevaa kuormitusta, kuten kuormittamat-
tomuutta ja hetkellista ylikuormitusta. Kayttokatkoilla ei arvioida olevan merkittavaa
vaikutusta jarjestelman toimivuuteen.

Puhdistetut vedet imeytetdan maahan yli 100 metrin pdassa rantaviivasta toteutetta-
vaan imeytyskenttdan. Puhdistetun veden suodattaminen humuskerroksen seka perus-
maan lapi vahentdaa mereen paatyvaa vettd seka maarallisesti etta poistaa siita merkit-
tavia maaria ravinteita. Selvityksessa lahdetdan siita oletuksesta, etta imeyttaminen
maahan ennen veden paatymistd mereen sen ravinnepitoisuudet vahenevat fosforin
osalta 50 % ja typen osalta 30 %, kun matkaa mereen on yli 100 metria. Laskennallisesti
jaljelle jaavaa kuormitusta voidaan verrata jokien tuomaan kuormitukseen seka vesi-
ndytteissa oleviin pitoisuuksiin. Kun arvoa verrataan Orrenkylassa, Emasalon pohjoispuo-
lella sijaitsevassa pienessa kylassa, tehtyihin vuotuisiin mittauksiin, lisdys kuormituksen
osalta olisi fosforin osalta noin 0,3 % ja typen osalta noin 0,5 %.

Kasittelemallad jatevedet maardysten mukaisesti, ei kaavamuutoksen toteuttamisesta ai-
heudu vaikutuksia vesistoon tai maaperaan.

Maa- ja metsatalous

Metsat sdilyvat yhtenaisina virkistys- ja talouskaytossa.

55  YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta. Tulvavaara on huomioitu si-
joittamalla rakennusala riittavalle korkeudelle meren pinnasta seka antamalla rakenta-
mista koskevia maarayksia.

56  KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat selostuksen liitteena.

57  NIMISTO

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia alueen nimistoon.

58  KAAVAN SUHDE VOIMASSA OLEVAAN YLEISKAAVAAN JA ASETETTUIHIN TA-
VOITTEISIIN

Koska alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, arvioidaan ranta-
asemakaavan suhde yleiskaavan sisaltovaatimuksiin MRL 39 §:n mukaisesti.

Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

Kaavamuutos ei lisda pysyvaa asutusta tiiviin yhdyskuntarakenteen ulkopuolella, eika
ndin ollen varsinaisesti hajauta yhdyskuntarakennetta. Lisdantyva rakennusoikeus mat-
kailua palvelevien rakennusten korttelialueella kasvattaa alueen matkailuvetovoimaa, ja
on ndin Porvoon kaupunkistrategian mukainen. Muutos tukee alueella sijaitsevan yrityk-
sen toiminnan kehittamista, joka tukee myds kaupungin elinkeinoelaman kasvua.
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Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytté

Muutos tukee alueella jo sijaitsevan yrityksen toiminnan kehittamista. Kaavamuutos
keskittaa lisdrakentamisen olemassa olevien rakennusten yhteyteen, voimassa olevassa
ranta-asemakaavassa osoitetulle korttelialueelle. Ranta-asemakaavamuutoksella raken-
nettu alue muodostaa toimivan kokonaisuuden ja rakennukset voivat hyodyntaa yhteisia
vesihuoltoratkaisuja seka olemassa olevia teita ja vesiliikenteen reitteja.

Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Kaavamuutos ei lisda vakituisen asumisen maaraa alueella. Muutos tukee alueella jo si-
jaitsevan yrityksen palvelujen kehittamista.

Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka ener-
gia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston, luonnonva-
rojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

Alueelle ei kulje joukkoliikenteen reitteja. Alueelle johtaa olemassa oleva yksityistie.
Alueen liikenteelld on sdahkodistymisen mahdollisuudet. Huoltoajo alueella kasvaa padosin
yrityksen toimialueen sisalla, vahaisesti myos Vessoontielld ja Langholmintiella. Ves-
soontietd ja Langholmintieta pitkin kulkeva vierailijoita tuova liikennemaara ei kasva,
mutta sen arvioidaan painottuvan henkiléautojen sijaan minibusseilla liikenndintiin.

Alueelle on laadittu erillinen vesihuoltosuunnitelma jatevesien kasittelysta. Kiinteisto on
liitetty vesijohtoon.

Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympdristoon

Kaava-alue on yksityisessa yrityskdytossa. Yrityksella on mahdollisuudet turvalliseen ja
terveelliseen toimintaan, sekd mahdollisuudet ohjata alueella liikkuvien henkildiden
toimia turvalliseen ja terveelliseen toimintaan. Palveluntarjoajan tuottamat palvelut
ovat avoimia kaikille. Alueelle ei muodostu vakituista asumista.

Kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset

Kaavamuutos lisaa alueen matkailupalveluja, ja ndin tarjoaa lisaa tyopaikkoja.

Ymparist6haittojen vihentdminen

Vesi- ja jatehuolto jarjestetdan voimassa olevien asetusten mukaan. Kaavamaaraysten ja
asetusten mukaisella toiminnalla ymparistoon ei kohdistu pilaantumisriskiad ja maarayk-
silla vahennetdaan ymparistohaittoja.

Alueelle on laadittu jatevesisuunnitelma, jossa on tarkasteltu jatevesien kasittelyd ympa-
ristdn, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla seka ymparistohaittojen
vahentamista. Selvityksessa on arvioitu toiminnasta aiheutuvaa vesistokuormitusta seka
esitetty alueelle soveltuva ja ympariston kannalta kestava jatevesien kasittelymenetel-
ma.

Rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Maisemaa ja luontoa vaalitaan sijoittamalla rakennukset voimassa olevan asemakaavan
mukaisille tonteille niin, ettei rakentaminen vaaranna alueen luontoarvoja. Kaavamuu-
toksen mukainen rakentaminen tukeutuu ymparistossa jo toimivan yrityksen muuhun
rakentamiseen. Kaavamaarayksissa on edellytetty, etta uusille rakennusaloille osoitettu
200 k-m?2 suuruinen rakennusoikeus on jaettava enintdan 100 k-m? suuruisiin rakennuk-
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siin ja julkisivujen on oltava paaasiassa puuta. Rakennusten on muodostettava yhtenai-
nen kokonaisuus ja varityksen on oltava hillitty ja sovittava maisemaan.

Alueen metsat sailyvat yhtenaisina, ja ne toimivat jatkossakin yksityisessa virkistyskay-
tossa. Kaavan yleismaarayksilla vaalitaan maisemaa ja luontoa: alueen rantapuusto on
sailytettava ja alueen metsien avohakkuu on kielletty. Lisaksi maarayksissa todetaan, et-
ta alueella tehtava rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava maiseman, luon-
non seka vesiston ominaispiirteisiin.

Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Alue on yksityisessa yrityskaytossa, ja sen sisalla toimivat matkailu- ja virkistyspalveluja
ostavat tahot kayttavat alueen metsia ja ranta-alueita virkistykseen. Kaava-alueen pinta-
alasta yli 70 % on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityista ulkoilun oh-
jaamistarvetta.

59  SUHDE MAAKUNTAKAAVAAN

Maakuntakaavassa ei ole osoitettu ranta-asemakaava-alueelle aluemerkintda. Alueen
ympadriston arvot ja kestavyys on huomioitu kaavoituksessa.

510  KAAVAN SUHDE VALTAKUNNALLISIN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEISIN

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue sijaitsee tulvavaara-alueella, mikd on
huomioitu rakennusalan sijoittelussa seka kaavamaarayksissa alimman rakentamiskor-
keuden osalta. Rakennusalalle sijoitettuna rakennukset sijoittuvat riittavalle korkeudelle
meren pinnasta tulvavaara-alueen huomioiden. Kaavassa on annettu maarayksia jateve-
sien kasittelysta ja alue on liitettavissa vesijohtoverkostoon. Kaavamuutos mahdollistaa
elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmisen, seka turvaa luonnonmukaisten alueiden sai-
lymisen ja niiden toimimisen yrityksen vieraille suunnatussa virkistys- ja ulkoilutoimin-
nassa.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS
Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.
Toteutuksesta vastaa maanomistaja.

6.2  TOTEUTUKSEN SEURANTA

Kaava-alueen toteutumista kaavan mukaisesti seuraa kunta.

Helsingissa 11.4.2023

TENGBOM OY

Enni Wiljanen

Arkkitehti, YKS 645
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SONDBY, LANGHOLMEN ranta-asemakaavan muutos

PORVOO LANGHOLMEN, RN:o 3:140, ranta-asemakaava alueella sijaitsevan yrityksen toimin-
nan kehittamiseksi.

Nro R68 RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue Suunnittelualue kasittéaa kiinteiston osan kiinteistosta RN:o 3:140 Langhol-
menissa Sondbyn alueella. Kaava-alueen maapinta-ala on noin 9 ha.

2. Hankkeen taustaa Alueella on voimassa vuonna 2002 hyvaksytty ranta-asemakaava, jossa
kiinteiston 638-464-3-140 itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen
korttelialueelle (RA) kolme tonttia. Korttelissa 2 sijaitsee kokous- ja majoi-
tustiloja seka -palvelua tarjoava yritys, jonka laajentumistarpeisiin voimassa
oleva ranta-asemakaava ei vastaa.

3. Suunnittelun tavoite | Kaavan tavoitteena on mahdollistaa alueella sijaitsevan yrityksen toiminnan
kehittdminen ajantasaistamalla ranta-asemakaava vastaamaan yrityksen
muuttuneita tavoitteita. Rakennusoikeutta kasvatetaan vastaamaan yrityk-
sen tarpeita ja kerrosluku muutetaan toteutuneen mukaiseksi. Alueelle
osoitetaan matkailupalvelujen korttelialueelle yksi rakennuspaikka.

4. Lahtotiedot Maakuntavaltuusto hyvaksyi Uusimaa 2050 -kaavakokonaisuuden
25.8.2020 ja maakun-tahallitus paatti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020.
Porvoossa on voimassa kaavako-konaisuuden osa; Ita-Uudenmaan vai-
hemaakuntakaava.

Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman paattksen jalkeen Uusi-
maa 2050 -maakuntakaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin
valitukset hylattiin. Korkein hallinto-oikeus antoi paatdksenséa jatkovalituk-
sista ja kaavakokonaisuuteen kuuluvat vaihemaakuntakaavat saivat lain-
voiman 13.3.2023. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun my6ta [ta-
Uudenmaan vaihemaakuntakaavat jaavat kokonaisuudessaan valtuuston
hyvaksymispaéatdsten mukaisina voimaan. Voimaantulon myota kaavako-
konaisuus korvaa maakuntavaltuuston paatéksen mukaisesti Uudellamaal-
la aiemmin voimassa olleet maakuntakaavat lukuun ottamatta Ostersun-
domin alueen maakuntakaavaa. Liséksi neljdnnen vaihemaakuntakaavan
osalta jaa voimaan kaavan tuulivoimaratkaisu.




2(5)

Ranta-asemakaava alueelle ei ole osoitettu toimintoja Uusimaa 2050 -
kaavassa. Uusimaa-kaavassa on kuitenkin tunnistettu my6és maakuntakaa-
vamerkintéjen ulkopuolisten alueiden merkitys osana maakunnan kokonai-
suutta. Naiden alueiden kayttéon liittyy merkittavia valtakunnallisia, maa-
kunnallisia tai seudullisia intresseja seka Uusimaakaavalle asetettuja ta-
voitteita, erityisesti ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen
seka luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen liittyen. Naidenkin alueiden
tulevassa kaytossa korostetaan kestavyytta. Uusimaa-kaavassa on annettu
koko aluetta koskevia maarayksia, joissa edellytetddn muun muassa, etta
alue- ja yhdyskuntarakennetta kehitetddn olemassa olevaan rakenteeseen
tukeutuen, olemassa olevaa infrastruktuuria hyddyntéen, viherrakennetta ja
sen eheyttd vaalien sekd ympariston erityiset arvot huomioiden.

Kuva: Ote Uusimaa-kaavasta 2050.

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton 22.4.1996 hyvéaksytty Porvoon
maalaiskunnan kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaava. Alue on 0soi-
tettu kaavassa maa- ja metsatalousalueeksi, jolla ulkoilun ohjaamistarvetta
tai ymparistéarvoja (MU).

Kuva: Ote hyvdksytty Porvoon maalaiskunnan kylien ja haja-
asutusalueiden osayleiskaavasta.
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Alueella on voimassa 31.1.2002 hyvéaksytty ranta-asemakaava, jossa Kkiin-
teistdn 3:140 itdosaan on osoitettu kortteliin 2 loma-asuntojen korttelialueelle
(RA) kolme tonttia. Tonteille on sallittua rakentaa 1 kerroksinen loma-
asuntorakennus, jonka kerrosala on enintdan 100 k-m2. Liséksi tonteille saa
rakentaa talousrakennuksen, jonka kerrosala on enintaan 60 k-m? ja tontille
3 talousrakennuksen kerrosala saa pitaa sisalladn 30 k-m? saunan. Korttelia
ympéardiva niemi on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityista
ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Kuva: Ote vuonna 2002 hyvdksytystd ranta-asemakaavasta.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi Porvoon kaupungin rakennusjérjestyksen
12.12.2007. Rakennusjérjestys tuli voimaan 20.2.2008.

5. Kaavoituksen
keskeisimmat
vaikutukset

Asemakaavan laadinnan yhteydessa selvitetdén kaavan toteutuksen vaiku-
tukset maankaytt6- ja rakennuslain sekéa -asetuksen edellyttamalla tavalla.
Kaavoitusta ja vaikutusarviointia varten laaditaan tarkoituksenmukaiset selvi-
tykset, kuten luontoselvitys.

Kaavan muutoksella on vaikutuksia lahinna asemakaava-alueella ja keskei-
simmét vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Suurimmat vai-
kutukset arvioidaan kohdistuvan maisemaan, silla rakennusoikeus alueella
kasvaa. Rakennukset voidaan kuitenkin sijoittaa rantapuuston suojaan seka
rakentamista ohjata kaavamaarayksin, jolloin kaavamuutoksen vaikutukset
rantamaisemaan pysyvét vahaisina.




4(5)

6. Osalliset

Maanomistajat
Naapurimaanomistajat

Kaavoituksen kuluessa kuultavat viranomais- ym. tahot:
Porvoon kaupungin seuraavat yksikot:
Kaupunkimittaus
Ympaéristoterveydenhuolto
Rakennusvalvonta
Ymparisténsuojelu

Uudenmaan liitto
[td&-Uudenmaan pelastuslaitos

Lautakunnat:
Kaupunkikehityslautakunta
Ymparistoterveysjaosto

Uudenmaan ELY-keskus

7. Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestéminen

Vireilletulovaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §)
- MRL 66 8:n viranomaisneuvottelu pidetdan tarvittaessa, muilta osin
neuvottelut hoidetaan tyékokouksina.

Suunnitteluvaiheen kuuleminen: (MRL 62 §, MRA 30 8)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos ja muu suun-
nittelumateriaali ovat esilla Palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori B ja
internetissa Porvoon kaupungin kotisivuilla, www.porvoo.fi. Osallisille
varataan mahdollisuus esittaa kirjallisia mielipiteitd. (Koronarajoitusten
aikana Palvelupiste Kompassiin ainoastaan ajanvarauksella, puh.
020 692 250)

- Kaavaluonnoksen né&htavilla olosta tiedotetaan kirjeella naapurimaan-
omistajille/-haltijoille, lisdksi kuulutus Uusimaassa, Ostnylandetissa ja
Itavayla-lehdisséa
seka Porvoon kaupungin kotisivuilla www.porvoo.fi.

- Laatimisvaiheen lausunnot:

Kommentit/alustavat lausunnot viranomaistahoilta.

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

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

- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla Palvelu-
piste Kompassissa, Rihkamatori B, ja internetissa Porvoon kaupungin
kotisivuilla, www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittaa kir-
jallisia muistutuksia. (Koronarajoitusten aikana Palvelupiste Kompassiin
ainoastaan ajanvarauksella, puh. 020 692 250)

- Kaavaehdotuksen nahtdvilla olosta kuulutetaan sekd Uusimaassa,
Ostnylandetissa ja Itavayla-lehdissa seka Porvoon kaupungin kotisivuil-

la www.porvoo.fi.
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Viralliset lausunnot: (MRA 28 §)
Uudenmaan ELY-keskus
Uudenmaan liitto
Ympéristonsuojelu
Ymparistoterveysjaosto
Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos
Lausuntoa ei pyydetd, mikéali lausunnonantaja ilmoittanut, ettei lausuntoa
ole tarpeen pyytaa

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta:(MRL 65 § 2)
- Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toi-
mitetaan kaupungin perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta.

limoitus kaavan hyvaksymisesté (MRL 67 §)
- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan ELY-keskukselle, seka niille, jotka
ovat sitéa Kkirjallisesti pyytaneet. limoitus kaupungin Kkotisivuilla

www.porvoo.fi

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen:(MRA 93 §)
- lImoitus kaupungin kotisivuilla www.porvoo.fi.

Kaavoitushankkeen
aikataulu

Ranta-asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt alkuvuodesta 2021. Ta-
voitteena on, ettd kaupunkikehityslautakunta hyvéaksyy kaavan vuonna
2023.

Kaavan laatija

Enni Wiljanen, arkkitehti YKS 645

Tengbom Oy

Salomonkatu 17 A,

00100 Helsinki

puh: 040 563 4414

sahkoposti: enni.wiljanen@tengbom.fi

10.

Kaavan hyvaksymi-
sen valmistelu

Porvoon kaupunki
Kaupunkisuunnittelu
PL 23

06101 PORVOO

Kayntiosoite: Rihkamatori B, 11l krs
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Porvoon kaupunki
Borga stad

LANGHOLMEN, SONDBY

Ranta-asemakaavan muutos
Andring av stranddetaljplan

Sondby, kiinteistd 638-464-3-140
Sondby, fastigheten 638-464-3-140

Ranta-asemakaavan muutos koskee korttelia 2 seka osaa vesialueista,
kaavateista sekd maa- ja metséatalousalueista.
Ranta-asemakaavanmuutoksella muodostuu kortteli 2 ja vesi-, kaavatie-,
seka maa- ja metsatalousaluetta.

Andringen av stranddetaljplanen beror kvarter 2 samt en del av
vattenomradena, planvagarna och jord- och skogsbruksomradena. Med
stranddetaljplaneéandringen bildas kvarter 2 och vatten-, planvags- samt
skogs- och jordbruksomraden.

RANTA-ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
BETECKNINGAR OCH BESTAMMELSER | STRANDDETALJPLAN

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for byggnader som betjanar turism.

MU Maa- ja metsétalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta.
Jord- och skogsbruksomradde med sarskilt behov av att styra friluftslivet.

W Vesialue.
Vattenomréade.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Grans for delomréade.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Ohjeellisen tontin numero.
Nummer pa riktgivande tomt.

LANGHOLMINPOLKU Tien nimi.
Namn pa vag.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreinéa.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.
En romersk siffra anger storsta tilldtna vaningstal for byggnaderna, byggnaden eller en del av den.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttda kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Ett braktal efter en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens stérsta vaning
man far anvanda i vindsplanet for utrymme som inraknas i vaningsytan.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
Byggnadsyta pa vilken man far placera ett skarmtak.




Rakennusala, jolle saa sijoittaa vahaisen rakennelman tai katoksen, kuten laavun, kesakeittion
tai halkovaraston.

Byggnadsyta pa vilken man far placera en mindre konstruktion sdsom ett vindskydd,
sommarkok eller vedlider.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa saunan.
Byggnadsyta pa vilken man far placera en bastu.

Kaavatie.
Planvég.

YLEISET MAARAYKSET
Kortteliin saadaan muodostaa enintdan ohjeellisen tonttijaon mukainen méara tontteja.

Yhdelle rakennusalalle osoitettu 200 k-m2 suuruinen rakennusoikeus on jaettava enintdén 100 k-m2 suuruisiin
rakennuksiin, jotka voidaan kytked toisiinsa katoksella.

Rakennusten péaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla puuta. Rakennusten tulee muodostaa ilmeeltdan yhtendinen
kokonaisuus. Varityksen tulee olla hillitty ja soveltua maisemaan. Vérisavy voi olla harmaa, ruskea tai musta.
Rakennukset on varustettava harjakatolla, joka on véarisavyltddn tummanharmaa tai musta.

Saunarakennukset voivat sisdltdd ainoastaan sauna-, puku- ja vilvoittelutiloja.
Korttelin kohdalle saa toteuttaa 15 metrid pitk&dn betoniponttonilaiturin.

Vesikaymala on sallittu ainoastaan niissa rakennuksissa, jotka voidaan liittdd vesihuoltolaitoksen viemariverkkoon tai
ympaérivuoden toimintavarmaan puhdistamoon.

Jatevesijarjestelman mukainen kasiteltyjen vesikdymalavesien ja harmaiden jatevesien purkupaikka ei saa sijaita
lahempéana kuin 100 metrid keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Jatevesijarjestelméan sijoituksessa tulee
huomioida tulvariskikorkeus (alin rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metrid) siten, etteivat jatevedet mahdollisen
vedenpinnan vaihtelun seurauksena paase sekoittumaan meriveteen.

Jatevesien kasittelyjarjestelméa koskevat suunnitelmat on hyvaksytettdva kunnassa.

Kiinteiston maa- ja metsatalousalueelle saa rakentaa kaksi erillisté tulipaikkaa ilman rakennelmia. Tulipaikkojen tulee
olla vahintddn 20 metrin etaisyydelléa rantaviivasta.

Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman rakentamiskorkeuden on aaltoiluvarasta johtuva lisdkorkeus
huomioituna oltava vahintdan +4,0 metria N2000 -korkeusjarjestelméssa. Alinta rakentamiskorkeutta maaritettdesséa on
tulvavaara otettava siten huomioon, ettd rakenteet eivat vaurioidu veden noustessa.

Rakentamisessa tulee huomioida mahdollinen radonhaitta.

Maa- ja metsatalousalueilla sekd matkailua palvelevien rakennusten korttelialueella rantapuusto on sailytettava.
Kaava-alueen metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtédva rakentaminen ja muut toimenpiteet on sovitettava
maiseman, luonnon sekd vesistén ominaispiirteisiin.

ALLMANNA BESTAMMELSER

| kvarteret far bildas hogst det antal tomter som anges i den riktgivande tomtindelningen.

Byggratten pa 200 m2-vy som anvisas for en byggyta skall delas in i byggnader pad hogst 100 m2—vy vilka kan
kopplas ihop med skarmtak.

Byggnadernas fasader skall i huvudsak vara av trd. Byggnaderna skall bilda en enhetlig helhet. Fargséattningen skall
vara diskret och vara anpassad till landskapet. Fargnyansen kan vara gra, brun eller svart. Byggnaderna skall forses
med sadeltak vars farg ar morkgra eller svart.

Bastubyggnaderna kan innehalla endast bastu-, omkladnings- och svalkningsutrymmen.
Vid kvarteret far en 15 meter lang brygga pa betongpontoner forverkligas.

Vattenklosett &r tillatet endast i de byggnader som kan anslutas till vattenreningsverkets avloppsnat eller till ett
funktionssékert reningsverk som fungerar aret om.

Utslappet av vattnen fran vattenklosetter och gratt vatten som renats genom avloppsvattensystemet far inte ligga
narmare dn 100 meter fran strandlinjen enligt medelvattenstdndet. Vid placeringen av avloppsvattnens reningsverk

skall man beakta dversvamningsrisken (lagsta bygghojd enligt N2000 &ar +4,0 meter) sa att avloppsvattnen inte kan
blandas med havsvattnet pa grund av méjliga variationer av vattennivan.

Planerna angdende avloppsvattnens behandlingsystem skall godkannas av kommunen.




P4 fastighetens jord-och skogsbruksomrade far tva separata eldstader utan konstruktioner byggas. Eldplatserna ¢
ligga p& minst 20 meters avstand fran strandlinjen.

Vid havsstranden skall andra byggnaders &n batskjuls lagsta bygghojd pa grund av tillaggshojden for vagsvall va
minst +4,0 meter enligt N2000- hdjdsystemet. Vid bestammandet av bygghdjd skall 6versvamningshotet beaktas
att konstruktionerna inte skadas ifall vattenytan hgjs.

Vid byggandet skall mdjlig radonolagenhet beaktas.

Pa jord- och skogsbruksomrddena samt inom kvartersomradena for byggnader for turismens behov skall strande
tradbestand bevaras. Kalhyggen av planomradets skogar ar forbjudet. Byggandet och andra atgarder som foreta:
omradet skall anpassas till landskapet, naturen och vattendragets sardrag.




Ranta-asemakaavan pohjakartta tayttda maankaytt6- ja rakennuslain 54 a 8:n vaatimukset.

Detaljplanens baskarta fyller fordringarna i 54 a § markanvéandnings- och bygglagen.

Viran puolesta / Ex officio

Porvoo Kaupungingeodeetti

Borga Stadsgeodet Terhi Pollanen

kaupunkikehityslautakunta / stadsutvecklingsndmden| xx.xx.2022 § xx
ehdotus néhtavilla /forslag framlagt X.X. - XX.Xx.2022
kaupunkikehityslautakunta / stadsutvecklingsndmden| x.xx.2022 § xx
luonnos néhtavilla / utkast framlagt 11.8.2021 - 10.9.2021
vireilletulo / anh&ngighet 2.3.2021 § 28

Kohde Sisélto Mittakaava

Porvoon kaupunki Borga stad Ehdotus 1:2 000

SONDBY, LANGHOLMEN Forslag

Ranta-asemaakaavan muutos
Andring av stranddetaljplan

TENGBOM OY TYONUMERO PIIRROSNUMERO
1060-02 02

Salomonkatu 17 A 00100 HELSINKI [ PAIVAYS YHTEYSHENKILO

TEL +358 29 170 5880 . -
www.tengbom.fi | 11.4.2023 Enni Wiljanen
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638-464-2-81

asemakaava / stranddetaljplan som skall &ndras

Muutettava ranta
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LIITE 5

TILAKESKUKSEN LAITURI

OLEMASSA OLEVA
KALUSTOSUOJA
% OLEMASSA OLEVA
PUUKATOS
OLEMASSA OLEVA UUDET MAJOITUSRAKENNUKSET 2X100m?,

GRILLIKOTA 27 m?

5 (yhteensi 400 m2) YHDISTETAAN ESIM.

KATETULLA OLESKELUKUISTILLA

SAUNA 120 1y

NYKYISEN KIVILAITURIN 5
SAUNA 48 m?

JATKEEKSI UUSI 15m

JA SAVUSAUNA 112 m

HAVAINNEKUVIA - VIITESUUNNITELMA
TENGBOM OY LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 11.4.2023



LIITE 5

NYKYINEN SAVUSAUNA NYKYINEN MAJOITUS-/ KOKOUSRAKENNUS

NYKYINEN MAJOITUS-/ UUSI MAJOITUSRAKENNUS
KOKOUSRAKENNUS JA SAUNAT

UUSI MAJOITUSRAKENNUS NYKYINEN SAVUSAUNA
JA SAUNA

Uudet majoitusrakennukset on sijoitettu nykyisen kokous- ja majoitusrakennuksen seka savusaunan taakse kauemmas rantaviivasta. Pieni rantasauna on sijoitettu voimassa olevan ranta-
asemakaavan mukaiselle paikalle ja suurempi sauna sen taakse. Kuten nykyinen kokous- ja majoitusrakennus, oikeilla materiaali- ja varivalinnoilla uudet rakennukset eivat juuri erotu

rantamaisemassa puuston takaa. Avokallioiden laheisyyteen ei sijoiteta uusia rakennuksia.

HAVAINNEKUVIA - RAKENTAMINEN RANTAMAISEMASSA
LANGHOLMENIN RANTA-ASEMAKAAVA 11.4.2023

TENGBOM OY



PORVOON KAUPUNKI

LANGHOLM, SONDBY, Ranta-asemakaavan muutos

Kaavaluonnos nahtévilla (MRL 62 §, MRA 30 §) 11.8-10.9.2021

TENGBOM OY

11.4.2023

YHTEENVETO OSALLISTEN KUULEMISESTA SEKA KAAVOITTAJAN VASTINEET KAAVALUONNOKSESTA SAATUIHIN
LAUSUNTOIHIN JA MIELIPITEISIIN

Huomauttaja

Lausunto

Vastine

1. Uudenmaan
Elinkeino-
liikenne- ja
ympadristokeskus

1.1. Kaavassa on annettu maardys alimmasta rakentamiskor-
keudesta N2000 +3,0 metria ja lisdksi on otettava huomi-
oon aaltoiluvara. Koska rakennusalat sijoittuvat tiiviille alu-
eelle, ELY-keskus katsoo, ettd aaltoiluvara on syyta sisallyt-
taa kaavassa esitettyyn rakentamisen vahimmaiskorkeus-
tasoon.

ELY-keskus toteaa, ettd alin suositeltava rakentamiskor-
keus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioi-
tuvia tai vahinkoa aiheuttavia rakenteita tai toimintoja, on
Porvoon Langholmenin alueella n. N2000 +3,0 metria. Ran-
nan suunnan, peitteisyyden ja kaltevuuden perusteella aal-
toiluvaran suuruudeksi voidaan arvioida vahintaan yksi
metri. ELY-keskus katsoo, etta taman perusteella korkeus-
tason N2000 +4,0 metria alapuolelle ei tule sijoittaa raken-
teita tai toimintoja, jotka vaurioituvat tai aiheuttavat va-
hinkoa veden noustessa ko. tasolle.

Esitys muutoksesta kaavaluonnokseen:

Muutetaan kaavamaarays alimmasta rakentamiskorkeudesta esi-
tetyn mukaisesti muotoon:

“Meren rannalla muun rakennuksen kuin venevajan alimman ra-
kentamiskorkeuden on aaltoiluvarasta johtuva lisikorkeus huo-
mioituna oltava véhintdén +4,0 metrid N2000 —korkeusjdrjestel-
mdssd. Alinta rakentamiskorkeutta mddritettdesséd on tulvavaara
otettava siten huomioon, ettd rakenteet eivdét vaurioidu veden
noustessa.”

1.2. WoC-jatevesille on kaavaratkaisussa esitetty umpisailiérat-
kaisua. ELY-keskus toteaa, ettd umpisailio ei poista jateve-
desta ravinteita, vaan jatevedet kuljetetaan ja kasitellaan
toisaalla, jolloin vesistdvaikutukset kohdistuvat toisaalle.

Kaupungilla ei ole talla hetkelld suunnitelmia viemarin tuomisesta
alueelle. Myos jatevesiviemariin johdettuna jatevedet kasiteltaisi
lopulta toisaalla.

9 3l
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Huomauttaja

Lausunto

Vastine

ELY-keskus ei pida umpisdilioratkaisua kestavan kehityksen
mukaisena, eika tarkoituksenmukaisena ratkaisuna mm.
jatevesilietteen kuljetus/liikennevaikutusten vuoksi. Mikéli
samanlainen jdrjestely sallitaan vastaavissa tapauksissa,
laajemmin tarkasteltuna, voi kuljetusvaikutukset olla mer-
kittavat. Umpisailidratkaisua ei myoskaan voida pitaa vali-
aikaisratkaisuna, koska kaupungilla ei ole vesihuoltolain
mukaisen kehittamisvelvoitteen mukaisia suunnitelmia
siitd, ettd verkostoja olisi tarpeen ulottaa alueelle. Um-
pisdilidratkaisujen yleistyminen alueella voi tuoda kaupun-
gille vesihuoltolain mukaisen jarjestamisvelvollisuuden,
mikali esimerkiksi ympaéristonsuojelulliset syyt (VHL 68§)
sitd edellyttavat. Tama tulee huomioida myos jarjestelmia
arvioitaessa.

ELY-keskus katsoo, ettd vesikdymalan rakentaminen voi-
daan sallia ainoastaan, mikali kiinteisto voidaan liittaa sel-
laiseen toimivaan vesihuoltoverkostoon, joka on kaupun-
gin vesihuoltolain mukaisen kehittamissuunnittelun mukai-
nen. Tdma on selkeasti kirjattava kaavamaaraykseen.

Porvoon kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan vesikdymalan
rakentaminen on kielletty loma-asutukseen kaytettavilla raken-
nuspaikoilla. Tekeilld olevalla ranta-asemakaava-alueella on ole-
massa oleva matkailupalvelujen yritys, jonka toimintaan vesi-
kdaymalan toteutuksen kielto vaikuttaa huomattavasti. Vastaavia
matkailualan yrityksia on Porvoon rannikolla muutamia. Vaiku-
tukset eivat siten laajemmassakaan mittakaavassa tarkasteltuna
olisi merkittavia.

ELY-keskuksenja Porvoon kaupungin kanssa on pidetty jatevesien
kasittelya koskien tydneuvottelu 30.11.2021 ratkaisun l0yta-
miseksi. Tdman peruslteella vesihuoltosuunnitelmaa on tarken-
nettu.

Ks. my0s kohta 1.3.
Esitys muutoksesta kaavaluonnokseen:

Kaava-aineistoon on liitetty tarkistettu selvitys ja tarkempi suun-
nitelma jatevesien kasittelysta (Ins.tsto Heikki Pietila Oy,
23.6.2022).

1.3. ELY-keskus toteaa, ettd pintavesien nykyista tilaa ei luon-
nosaineistossa ole kasitelty. Selostuksessa esitetaan, etta
vesistovaikutuksia ei kasittelyjen jalkeen ole. Kaavassa
osoitetaan kuitenkin rakennusoikeutta kolmelle uudelle
saunalle, olevien saunojen lisaksi. Harmaiden jatevesien
maara kasvaa ja kuormitus vesistdon nousee vaistamatta.
Alue rajoittuu mereen, jonne myos pintavedet valuvat, li-
saksi maapera on kalliota ja rannikko tulvariskialuetta.

ELY-keskus katsoo, ettd harmaiden jatevesien kasittelysta
tulee esittda suunnitelma, jonka perusteella voidaan var-

Asemakaava-alueella on olemassa yksi sauna. Nykyinen sauna on
savusauna, jonka kaytto vahenee tavanomaisten saunojen toteu-
tuksen myo6ta. Saunojen tarve perustuu kokous- ja majoitustoi-
minnan tarpeisiin. Alueella majoittuu samanaikaisesti useita ryh-
mid, jotka tarvitsevat naisille ja miehille erilliset sauna-ajat.

Jatevesien kasittelya koskevaa selvitysta (Ins.tsto Heikki Pietila
Oy, 2022) on neuvottelujen perusteella tdydennetty rannikkove-
den tilan selvityksella ja arviolla lisddntyneiden harmaiden jateve-
sien vaikutuksesta vesistoon. Selvityksessa on esitetty jatevesien-
kasittelylle ymparivuoden toimintavarma ratkaisu, jota on edelly-
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Huomauttaja

Lausunto

Vastine

mistua jarjestelman toimivuudesta ja sopimisesta paikalli-
siin olosuhteisiin. Jarjestelman sijoittaminen, mitoitus, pur-
kupaikat ja toteutusmahdollisuus tulee esittaa. Kaava-ai-
neistoa tulee tdman jalkeen taydentaa rannikkoveden tilan
selvitykselld ja arviolla lisaantyneiden harmaiden jateve-
sien vaikutuksesta vesistoon, etenkin kaava-alueen edessa
olevan matalan lahden tilaan.

ELY-keskus katsoo, ettd on tarpeen antaa tarkemmat maa-
raykset myos harmaiden jatevesien kasittelysta. Kasittely-
laitteiden sijoittelussa tulee huomioida edelld mainittu tul-
variskikorkeus (alin rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metria)
jolloin voidaan varmistaa, etteivat jatevedet mahdollisen
vedenpinnan vaihtelun seurauksena paase sekoittumaan
meriveteen. Tama tarkoittaa kdytannossa, ettd harmaiden
jatevesien kasittelypaikat tulee sijoittaa niin kauas rantavii-
vasta, ettd jatevesien turvallinen késittely tapahtuu tulva-
riskikorkeuden ylapuolella.

tetty myos tarkistetuissa kaavamaarayksissa. Jatevesien kasitte-
lystd on myos tehty tarkempi suunnitelma, joka on toimitettu
ELY-keskukselle.

Esitys muutoksesta kaavaluonnokseen:

Kaava-aineistoon on liitetty tarkistettu selvitys ja tarkempi suun-
nitelma jatevesien kasittelysta (Inspicito Oy/Ins.tsto Heikki Pietila
Oy, 2022).

Kaavaselostuksen tietoja jatevesista ja vesistovaikutuksista on
taydennetty selvityksen perusteella.

Kaavamaarayksia on tarkennettu vesihuollon osalta ELY-keskuk-
sen esittdman mukaisesti:

Vesikdymdld on sallittu ainoastaan niissé rakennuksissa, jotka
voidaan liittéd vesihuoltolaitoksen viemdriverkkoon tai ympdiri-
vuoden toimintavarmaan puhdistamoon.

Jitevesijdrjestelmdn mukainen kdsiteltyjen vesikdymadldvesien ja
harmaiden jétevesien purkupaikka ei saa sijaita ldhempdnd kuin
100 metrié keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Jéte-
vesijérjestelmdn sijoituksessa tulee huomioida tulvariskikorkeus
(alin rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metrid) siten, etteivdt jiteve-
det mahdollisen vedenpinnan vaihtelun seurauksena pddse se-
koittumaan meriveteen.

Jitevesien kdsittelyjéirjestelmdd koskevat suunnitelmat on hyvdék-
syttévd kunnassa.

1.4. MRL9 §:ssd saddetddn vaikutusten selvittamisesta kaavaa
laadittaessa. Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitetta-
essa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.

Selvityksid on tdydennetty. Ks. kohdat 1.2.-1.3.
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Huomauttaja

Lausunto

Vastine

MRL 42 §:ssd sdddetdan yleiskaavan oikeusvaikutuksista
muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan. Yleis-
kaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaa-
vaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden
kayton jarjestamiseksi.

Koska alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaa-
vaa, tulee arvioitavaksi myos yleiskaavan sisdltovaatimuk-
set MRL 39 &:n mukaisesti. Yleiskaavaa laadittaessa on
otettava huomioon mahdollisuudet vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston, luon-
nonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla (kohta
4) sekad ymparistohaittojen vdhentaminen (kohta 7).

MRL 73 §:ssd sdddetdan ranta-alueiden loma-asutusta kos-
kevan yleis- ja asemakaavan erityisista sisaltévaatimuk-
sista. Laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-ase-
makaava) padasiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi
ranta-alueelle on sen lisdksi, mita yleis- tai asemakaavasta
muutoin sdddetaan, katsottava, etta luonnonsuojelu, mai-
sema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon
jarjestaminen seka vesistén, maaston ja luonnon ominais-
piirteet otetaan muutoinkin huomioon (kohta 2)

ELY-keskus katsoo, etta vaikutuksia ei ole arvioitu MRL 9
§:ssa tarkoittamalla tavalla. Kaavassa ei mydskaan ole riit-
tavasti huomioitu, mitd MRL 39 ja 73 §:ssd saddetdan ve-
siensuojelusta seka vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukai-
sesta jarjestamisesta.

Muilta osin ELY-keskuksella ei ole huomautettavaa kaava-
luonnoksesta ja valmisteluaineistosta.

Esitys muutoksesta kaavaluonnokseen:

Selostuksen kohtaan 3.2.1 lisatdan oikeusvaikutuksettomassa
yleiskaavassa mainittu yleismaarays tulevan kayttoveden ja jate-
vesien huomioimisesta:

Yleiskaavan yleisissda maarayksissa todetaan, etta poikkeus- ja ra-
kennuslupahakemuksissa on osoitettava, etta kayttovetta on riit-
tavasti saatavissa ja etta jatevesista huolehditaan siten, ettei poh-
javesia saastuteta.

Selostuksen kohtaa 5.8. on tdydennetty ranta-asemakaavan suh-
teella yleiskaavan sisaltévaatimuksiin seka taydennetty vaikutus-
ten arviointia paivitetyn jatevesiselvityksen perusteella.

Kaavamaarayksiin lisatdan yleismaardykset vesihuollosta:

Vesikdymdlé on sallittu ainoastaan niissé rakennuksissa, jotka
voidaan liittéd vesihuoltolaitoksen viemdriverkkoon tai ympdri-
vuoden toimintavarmaan puhdistamoon.

Jitevesijdrjestelmdn mukainen kdsiteltyjen vesikdymadldvesien ja
harmaiden jétevesien purkupaikka ei saa sijaita ldhempdnd kuin
100 metrié keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Jéte-
vesijédrjestelmdn sijoituksessa tulee huomioida tulvariskikorkeus
(alin rakentamiskorkeus N2000 +4,0 metrid) siten, etteivdt jiteve-
det mahdollisen vedenpinnan vaihtelun seurauksena pddse se-
koittumaan meriveteen.

Jitevesien kdsittelyjérjestelmdd koskevat suunnitelmat on hyvék-
sytettdvd kunnassa.

Kaavamaarayksiin lisataan yleismaaraykset ympariston ja ranta-
puuston huomioimisesta:

Maa- ja metsdtalousalueilla sekd matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueella rantapuusto on sdilytettdvd. Kaava-alueen
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metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtdvd rakentaminen ja
muut toimenpiteet on sovitettava maiseman, luonnon sekd vesis-
tén ominaispiirteisiin.

2. Porvoon
kaupunki,
Ympadristonsuoje-
lu

2.1. Kaavamaarayksissa on tarpeen huomioida, etta saareen
johtavan sillan kantavuus kestaa jatevesijarjestelman liete-
tyhjennyksiin ja huoltoon tarvittavan kaluston kuorman.
Sillan painorajoitus tulee ilmoittaa asianmukaisilla kylteilla
ja/tai merkeilla.

Kaavamuutoksesta ei ole muuta huomautettavaa.

Silta on korjattu ja kestda raskaalla kalustolla ajamisen. Sillan kan-
tavuuden varmistaminen ja painorajoituksesta kertovat kyltit
ovat asemakaavasta erillistd toteussuunnittelua. Merkitaan tie-
doksi asemakaavan toteutusta varten.

Ks. myos kohdat 1.2.-1.3.

Ei aiheuta muutosta kaavaluonnokseen.

3. Porvoon kau-
punki, Ymparisto-
terveydenhuolto

3.1. Vesikdymaloista ranta-asemakaava-alueella ei saa aiheu-
tua uimaveden pilaantumisen vaaraa tai muuta haittaa
alueen virkistyskaytolle. Kunnalliseen painevesiviemariin
on syyta liittya heti kun se on mahdollista.

Ympdristoterveydenhuollolla ei ole asiasta muuta huo-
mautettavaa.

Jatevesien kasittelya koskevaa selvitysta (Ins.tsto Heikki Pietila
Oy, 2022) on neuvottelujen perusteella tdydennetty rannikkove-
den tilan selvityksella ja arviolla lisddntyneiden harmaiden jateve-
sien vaikutuksesta vesistoon. Selvityksessa on esitetty jatevesien-
kasittelylle ymparivuoden toimintavarma ratkaisu. Jatevesien ka-
sittelystd on myos tehty tarkempi suunnitelma. Noudattamalla
ranta-asemakaavassa annettuja maarayksia, kaavamuutoksella ei
ole merkittavia vaikutuksia uimaveden laatuun tai maaperaan.

Ks. my6s kohdat 1.2.-1.3.

Ei aiheuta muutosta kaavaluonnokseen.

4. Itd-Uudenmaan
pelastuslaitos

4.1. Alueella tulee olla pelastustoiminnalle edellytykset toimia
onnettomuustilanteessa niin maa-alueella kuin vesialueel-
lakin. Alueen ns. tuloportille tulee sijoittaa opastaulu alu-
eesta osoitetietoineen, myos koordinaatit. Alueen raken-
nuksen tulee merkita selkeilld tunnisteilla ja ponttoonilai-
turille tulee olla pelastusajoneuvon kuljettava ajovayla ja
se on merkittava selkedllad opasteella. Alueen rakennukset
tulee sijoittaa rakennusmé&aradysten (pelastuslaki 379/2011

Alueelle johtava silta on korjattu ja kestaa raskaalla kalustolla aja-
misen. Pelastustiet ja opastaulut seka rakennusten sijoittelu
suunnitellaan tarkemman toteutuksen yhteydessa. Sallittu raken-
nusoikeus (200 k-m2) on edellytetty jaettavaksi rakennusaloille
rantamaisemaan yhta suurta rakennusta paremmin sopiviin,
enintdaan 100 k-m2:n yksikdihin, jotka voidaan kytkea katoksella
toisiinsa. Tarkemmassa rakennussuunnittelussa huomioidaan pa-
loturvallisuuden asettamat vaatimukset mm. rakennusten etai-
syyksien osalta. Merkitaan tiedoksi toteutusta varten.
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ja YMa 848/2017) paloturvallisuus huomioiden. Rakennus-
ten kytkemismahdollisuus (kaavaselostus 5.3.1) toisiinsa ei
ole suotavaa aluepalovaara huomioiden.

Ponttoonilaiturille tulee osoittaa pysyva paikka pelastus-
henkilostolle rantautumista varten. Lisaksi tulee toimintaa
ajatellen varautua veneenlaskupaikalla, jota myos pelas-
tushenkildstd voi onnettomuustilanteessa kayttaa.

Ei aiheuta muutosta kaavaluonnokseen.

Huomauttaja

Mielipide

Vastine

5. Mielipide 1

5.1. Vastustamme muutosluonnosta. Rakennuksia on kaavassa
liikaa ja maisemaan suhteutettuna. Haluamme, etta raken-
nusten maaraa vahennetaan ja siirretdan pois rantavii-
vasta. Myos luonnoksessa saa rakentaa virkistysta palvele-
via rakennuksia ja rakennelmia kuten laavun ja talousra-
kennuksia, mika antaa rajattoman rakentamisen maan-
omistajalle.

Alueelta kuuluvat meludanet tulevat lisddntymaén jo nyt
kuuluviin. Vesihdn kantaa danta.

Rakentamisen maara perustuu yrityksen ilmoittamaan laajentu-
mistarpeeseen. Matkailua palvelevat rakennukset on sijoitettu
voimassa olevan ranta-asemakaavan mukaisille tonteille ja edel-
lytetty, ettd uudet matkailua palvelevat rakennukset ovat yksiker-
roksisia ja enintaan 100 k-m2 kokoisia, jolloin ne sopivat ranta-
maisemaan suuria yhtenaisia rakennuksia paremmin. Kaavassa
on annettu maarayksia rakennusten sovittamisesta maisemaan:
varityksen tulee olla hillitty, harmaa, ruskea tai musta. Lisaksi
ranta on puustoinen ja uudet rakennukset on mahdollista sijoit-
taa rantapuuston suojaan.

Vaikutukset maisemaan saadaan pidettya lahinna paikallisina,
kun rakennukset toteutetaan maaraysten mukaisesti.

Yrityksen toiminta keskittyy arkipaiviin eivatka vuosittaiset ryh-
mamaarat lahtokohtaisesti muutu toteutuksen myo6ta. Rakennus-
oikeuden kasvu mahdollistaa kuitenkin ryhmakoon kasvun. Ran-
nan puusto vaimentaa osaltaan melua. Kaavalla ei ole mahdol-
lista rajoittaa toiminnasta syntyvaa melua, mutta yritys voi huo-
mioida syntyvdan melun vdahentdmisen toiminnassaan. Merkitdan
tiedoksi.
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Alueella jo olevat suuret talousrakennukset, kalustosuoja ja puu-
katos, sekd muut rakennukset on osoitettu erikseen kaavakar-
talle. Rakentamista valvoo Porvoon kaupungin rakennusvalvonta.

Esitys muutoksesta kaavaluonnokseen:

Lisatdan kaavaan yleismaarays:

Maa- ja metsdtalousalueilla sekd matkailua palvelevien raken-
nusten korttelialueella rantapuusto on sdilytettdvd. Kaava-alueen
metsien avohakkuu on kielletty. Alueella tehtdvd rakentaminen ja
muut toimenpiteet on sovitettava maiseman, luonnon sekd vesis-
tén ominaispiirteisiin.

5.2. Kuten alla olevasta on luettavissa, saako maanomistaja
taas jatkossa tehda kuten haluaa eikd meita naapureita
oteta milldan tavalla huomioon?

Maanomistaja on jo nyt rakentanut alueelle vastoin
26.3.2003 hyvaksytyn ranta-asemakaavan. Kaavassa alu-
eella 2 saa rakentaa yksikerroksisen enintdin 100 m? ra-
kennuksen, per paikka. Saamamme tiedon mukaan 2013 ei
ole haettu eika kasitelty MRL 171 § mukaisia rakentamista
koskevia poikkeamisia lukuun ottamatta poikkeamista ve-
sivessan rakentamiskiellosta (kakel 19.3.2012 57 §).

Rakennuslupa 2004-741, rakennuslupa on haettu jalkika-
teen, ranta-asemakaava ylittyy 12 % lukee saamassamme
esityslistassa, joka paivatty 14.10.2004 / Asia 8. Muutos-
piirrustuksessa 70 m2.

Rakennuslupa 2013-249, rakennus oli pystyssa, kun lupa
on haettu. Emme ole saaneet rakennuksen tietoja 2013.

Ranta-asemakaavassa osoitettua rakennusoikeutta ja annettuja
maarayksia tulee noudattaa. Porvoon kaupungin rakennusval-
vonta vastaa kaavan toteutuksen seurannasta. Vastoin kaavaa ra-
kennettu rakennus voidaan rakennusvalvonnan paatoksella edel-
lyttaa purettavaksi, jollei sitd voida muuttaa kaavan mukaiseksi.

Ei aiheuta muutosta kaavaluonnokseen.
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Nyt muutospiirrustuksessa on rakennuksen koko 170 m2.
Ja vastarannalta katsottaessa ei ole yksikerroksinen. Joten
kaavaa ei ole noudatettu, joka oli 100 m2.

Olemme olleet yhteydessa maanomistajan rakennusasi-
oissa v. 2013 5 eri henkilon kanssa Porvoon kaupungilla.




