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Suunnittelutentava ja osayleiskaavan tarkoitus

Yleiskaavan tarkoituksena on maakayton yleispiirteinen ohjaaminen seké toimintojen yh-
teen sovittaminen. Yleiskaavasta kaytetaan nimitysta osayleiskaava, kun yleiskaava laadi-

taan vain osalle kunnan aluetta.

Suunnittelualue koostuu kahden eri osayleiskaavan alueista. Skoldvikin osayleiskaavan

uusimistyota (Y?2) ja Kulloo—Mickelsbéle kyldasutuksen osayleiskaavaty6ta (Y6) viedaan
aluksi eteenpain yhtena kokonaisuutena. Kaavoitustyon kuluessa suunnittelutyd voi eriy-
tya ja osayleiskaavat voivat edetd omaa tahtiaan erillisina.

Skoldvikin osayleiskaava on jo vanha, vuodelta 1988. Muuttuneiden tieyhteyksien ja mui-
den maankaytdn muutostarpeiden vuoksi osayleiskaava tulee tarkistaa vastaamaan nyky-
paivan vaatimuksia. Myds alueen teollisuuden tarpeet ovat muuttuneet 30 vuodessa. Kul-
loo—Mickelsbdlen kylaasutusta ohjaavan osayleiskaavatyon lahtékohtana on kaupungin-
valtuuston vuonna 2014 hyvaksyma kylarakenneohjelma, jossa Kulloo nimettiin yhdeksi
palvelukylista.

Tarkoituksena on laatia osayleiskaava oikeusvaikutteisena. Osayleiskaava ohjaa alueelle
vireille tulevia asemakaavoja ja asemakaavan muutoksia. Osayleiskaavassa tullaan osoit-
tamaan ne osa-alueet, joiden maankayton ja rakentamisen maaran selvittaminen edellyt-
taa tarkempaa suunnittelua eli asemakaavan laatimista. Kyldasutuksen osalta tavoitteena
on, ettd osayleiskaavaa voidaan kayttaa perusteena kun mydnnetaan rakennuslupia ns.
suunnittelutarvealueelle (MRL 44 8) tai ranta-alueelle (MRL 72 8§). Tama helpottaa ja yk-
sinkertaistaa rakennuslupaprosessia kun poikkeamispaatoksia tai suunnittelutarveratkai-
Suja ei enaa tarvita osayleiskaavan mukaisesti rakennettaessa. Osayleiskaavan tarkkuus-

taso maarittyy yleiskaavaprosessin kuluessa.

Osayleiskaavassa osoitetaan alueita tiettya kayttoa varten seka annetaan eri alueiden-
kayttda ja rakentamista koskevia maarayksia. Osayleiskaavassa osoitetaan alueita raken-
tamiseen ja toisaalta osoitetaan alueita, joilla rakentamista rajoitetaan. Rakennettavia alu-
eita ovat mm. vakituisen asumisen, loma-asumisen, teollisuuden ja muun elinkeinotoimin-
nan seka julkisten ettéa yksityisten palvelujen alueet. P&&osin rakentamattomia alueita ovat
maa- ja metsatalousalueet sekd luonnonsuojelu- etté virkistysalueet. Lisaksi osayleiskaa-
vassa osoitetaan tarvittavat verkostot kuten liikenneyhteydet, viheryhteydet ja erilaiset ra-

kennettavaan infraan liittyvat yhteydet.
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Osayleiskaavan alustavien tavoitteiden valmistelu

Osayleiskaavan tavoitteiden sisaltoon vaikuttavat lainsaadantd, valtakunnalliset alueiden-
kayttdtavoitteet, maakuntakaava, Porvoon kaupungin strategia ja kylarakenneohjelma.
Naista on kerrottu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, johon voi tutustua kaavahank-

keen verkkosivuilla https://www.porvoo.fi/asuminen-ymparisto/kaavoitus/yleiskaavat/kilpi-

lahden-kulloon-ja-mickelsbolen-osayleiskaava/. Tavoitteiden maarittelyyn tulee vaikutta-

maan myos kaavoitustyon aikana kuultavat useat viranomaistahot.

Asukkaiden ja maanomistajien ndkemykset alueen kehittdmiseksi on tydstetty vuoden
2017 kyselyn pohjalta. Kyselyyn saatiin vastauksia 212 kappaletta. Asukkaat nakivat alu-
een kylien kylamaisyyden silyttamisen tarke&na ja etta kylissé olisi mahdollisuus tiivistaa
kyldasumista pitden asumisen kuitenkin maaseutumaisena. Kyldasutuksen tiivistamista
toivottiin erityisesti Kulloo-Mickelsbole alueelle ja 170-tien varressa. Rakentamismahdolli-
suuksia toivottiin myds Svartbackiin. Alueelle ei haluttu tiivistd kaupunkimaista asutusta.
Tarkeana koettiin luonto ja maisema seka metsa- ja peltoalueiden sailyttaminen. Tarkeina
kohteina nahtiin mm. sivistyskeskus, urheilukentta, kirkko ja seurantalo. Kunnallistekniikan
rakentamisen jatkoa toivottiin, samoin kevyenliikenteen vaylan jatkamista Sipoon rajalle,
my0s palveluita toivottiin lisaa. Teollisuuden haitat kuten Kilpilahden suojavydhykkeiden
rajoitukset, teollisuuden onnettomuusriskit ja teollisuuden haju ja meluhaitat koettiin alu-
een merkittdvimpina ymparistéhaittoina. Myos likennemelu ja -turvallisuus nahtiin hait-

toina.

Teollisuuden kehittdmismahdollisuuksia nahtiin erityisesti Kilpilahden ja Kulloon alueella
moottoritien, vt 7, etelapuolella seka Oljytien, mt 148, moottoritien ja Sipoon rajan rajaa-

malla alueella.

Kyselyn palaute on koostettu raportiksi Kilpilahden, Kulloon ja Mickelsbdlen osayleis-
kaava, aloituskysely 18.12.2017-17.1.2018, raportti. Raportissa tuodaan esille osallisten
nakemat alueen vahvuudet, heikkoudet ja suunnittelun tavoitteet osa-alueittain. Raporttiin

voi tutustua kaavahankkeen verkkosivuilta https://www.porvoo.fi/kilpilahden-kulloon-ja-

mickelsbolen-osayleiskaava-1.
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Kuva 1. Vasemmalla asukaskyselyn perusteella erityisen hyvin asumiseen sopivat alueet ja oikealla yritystoi-
mintaan sopivat alueet.

3 Osayleiskaavatydn alustavat tavoitteet

3.1 VYleiset tavoitteet

Lainsdddannon edellytysten toteutuminen:
e maakuntakaava ohjeena osayleiskaavaa laadittaessa
¢ yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
e olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto
e asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

¢ mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikkenteen, sekéa
energiahuollon, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympa-
riston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

¢ mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapai-

noiseen elinymparistéon
e kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

e ymparistOhaittojen vahentaminen
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rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonympaériston vaaliminen

virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuu-

tonta haittaa.

Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden edistaminen. Valtakunnallisia alueiden-

kayttotavoitteita on annettu seuraavista osakokonaisuuksista:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelméa

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaavasta, kaupungin strategiasta, kyldrakenneohjelmasta, alueen lahto-

kohdista ja ensimmaisestd asukaskyselysta johdetut tavoitteet:

Varmistetaan alueet, joilla asuminen ja loma-asuminen voi turvallisesti jatkua.
Tavoitteena on alueen asutuksen kylamainen kehittaminen, kohtuullisten rakentamis-

mahdollisuuksien turvaaminen ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

IImastonmuutoksen hillintaa edistetdan tukemalla olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta. Suunnittelussa varaudutaan myés ilmastonmuutoksen vaikutuksiin, saan
aari-ilmidihin ja tulviin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuo-

lelle.

Luodaan edellytykset alueen yritystoiminnan jatkamiselle ja kehittymiselle sekéa
uusien yritysten sijoittumiselle alueelle. Tavoitteena on yritysten ilmastoviisaat ratkai-

sut, vihred siirtyma ja kiertotalouden aktiivinen hyédyntaminen.

Alueen turvallisuus ja terveellisyys varmistetaan kaikessa suunnittelussa. Suunnit-
telussa tunnistetaan suuronnettomuusvaarallinen teollisuus, sen kehittymisen suunta-
viivat, toiminnan vaatimukset sek& toiminnasta aiheutuvat suojavydhykkeet seka nii-

den rajoitukset tulevalle maankaytdlle. Kilpilahden suuronnettomuuksien
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huomioiminen maankaytdn suunnittelussa- selvitys (Gaia, 2018) paivitetaan osayleis-
kaavatyon kuluessa. Alustavat tavoitteet tarkentuvat suuronnettomuusvaaraselvityk-

sen paivityksen my6ta. Paivitys kaynnistetddn viela loppusyksysta 2023.

Suunnittelun lahtékohtana on, etta Kilpilahden teollisuusalueen Seveso-konsultointi-
vybhyke sdilyy ja teollisuuden suojavydhykkeiden rajaukset ja niihin liittyvat suunnitte-
lusuositukset tarkistetaan kaavoitustydn kuluessa pelastus- ja turvallisuusviranomais-

ten kanssa.

Ristiriita yksityisten maanomistajien asumis- ja muiden maankayttdtoiveiden ja
alueen teollisuuden ja tyopaikkatoimintojen aiheuttamien rajoitusten kesken
ratkaistaan. Tama tarkoittaa myds mahdollisten korvauskysymysten esiin nostamista

tilanteissa, joissa kaavaratkaisun katsotaan olevan maanomistajalle kohtuuton.

Itdradan tuleva linjaus osoitetaan perustuen kaavoitustyon aikana tarkentuviin suun-

nitelmiin.

Erilaisille infraverkostoille kuten s&hko-, kaasu- ja kaukolampodverkostot osoitetaan
riittdvasti tilaa. Kunnallistekninen tavoiteverkosto suunnitellaan vastaamaan Vesihuol-
tolain kunnalle asettamia vastuita ja velvollisuuksia. Alueen hulevedet viivytetaan alu-

eella ja ohjataan hallitusti.

Uusiutuvan energian hyddyntamisen ratkaisut ja hukkalammon jarkeva hyo-
dyntadminen mahdollistetaan. Tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa alueelle myos ei

maakunnallisen kokoluokan tuulivoimapuisto ja aurinkovoimala.

Maatalouden harjoittamisen edellytykset turvataan vaalimalla laajojen peltoaluei-

den sailymista.

Metsatalouden seké ekologisen verkoston kannalta tarkeét yhtenaiset, laajat met-

sdalueet sailytetdan rakentamattomina.

Riittavasti virkistysalueita ja virkistysyhteyksia osoitetaan alueen asukkaiden tar-
peisiin, myds pienvenesataminen osoittamismahdollisuuksia tutkitaan. Maakunnalli-

set viheryhteydet osoitetaan osayleiskaavassa.

Luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailyttdminen, Natura-
alueet, pohjavesien suojelu ja ekologiset kaytavat otetaan suunnittelussa huomi-

oon.
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Alueen arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistéon arvoja pyritdan vaalimaan kai-

kessa suunnittelussa.

Alueen ymparistdhairiot kuten alueen teollisuustoiminnasta ja liikenteesta aiheu-
tuva melu, alueen ulkopuolelta kantautuva melu (mm. Sipoon ampumarata), haju- ja
valohaitat, onnettomuusriskit, ilmanlaadun vaihtelut, vesistojen laatu (meri, joki, pinta-

vedet, pohjavedet) ja pilaantuneet maat huomioidaan suunnittelussa.

Maa-ainesten ottoon ja maa-aineksen ldjitykseen soveltuvia alueita etsitaan jo

osayleiskaavaty6n kuluessa.

Tavoitteet osa-alueittain

Suunnittelualue koostuu lahtdkohdiltaan toisistaan poikkeavista osa-alueista. Naita ovat
mm. Kilpilahden teollisuusalue ja Kilpilahden yritysalue lahiymparistdineen, Kulloon-
Mickelsbdlen kyldaasutus ja maaseutualue, Svartbackin kyla- ja loma-asutus, Mustijoki-
laakson kulttuurimaiseman kylé- ja loma-asutus, Oljytien, moottoritien ja Sipoon rajaama

alue ja Kulloon-Aminsbyn alue. Seuraavassa suunnittelun alustavat tavoitteet osa-alueit-

Kilpilahden suuronnettomuusvaarallisen teollisuuden toiminta ja- kehittdmismah-
dollisuudet pyritaan turvaamaan valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden ja maa-
kuntakaavan tavoitteiden mukaisesti. Tavoitteena on yritysten ilmastoviisaat ratkaisut,
vihrea siirtyma ja kiertotalouden aktiivinen hyédyntaminen. Myds osana teollisuusalu-
etta toimiva satama-alue osoitetaan yleiskaavassa. Tavoitteena on, etta Kilpilahden
teollisuusalueen Seveso-konsultointivythyke ei laajene nykyisesta ja teollisuuden
suojavyOhykkeiden rajaukset ja niihin liittyvat suunnittelusuositukset tarkistetaan kaa-

voitustyon kuluessa pelastus- ja turvallisuusviranomaisten kanssa.

Ristiriita yksityisten maanomistajien asumis- ja muiden maankéayttotoiveiden ja alu-
een teollisuuden ja ty6paikkatoimintojen aiheuttamien rajoitusten kesken ratkaistaan.
Tama tarkoittaa myos mahdollisten korvauskysymysten esiin nostamista tilanteissa,

joissa kaavaratkaisun katsotaan olevan maanomistajalle kohtuuton.

Kulloon kylataajamaa kehitetdan kylamaisen asutuksen alueena kylarakenneohjel-
man mukaisesti palvelukylana. Uudisrakentamista ohjataan niin, etté se sijoittuu pal-
velujen kannalta edullisesti, olemassa olevan kyldasutuksen laheisyyteen. Alueella

pyritddn turvaamaan kohtuulliset rakentamismahdollisuudet maanomistajien
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tasapuolinen kohtelu huomioiden. Uuden rakentamisen sijoittamisessa ja maarassa
otetaan huomioon yhdyskuntarakenteen ja kylarakenteen kannalta edullinen kehitys
seka suhde olemassa olevaan infrastruktuuriin (esimerkiksi tiet ja vesihuollon verkos-
tot), kulttuuriympaéristdarvoihin ja luonnonarvoihin. Mahdollisen asemakaavoituksen

tarve ratkaistaan osayleiskaavatytn edetessa.
Kulloo-Mickelsbdle maaseutua kehitetadn maaseutuasutuksen alueena.

Svartbackin kyla- ja loma-asutuksen osalta tutkitaan nykyisen asutuksen ja kulttuu-

riympariston sailymista.

Mustijokilaakson kulttuuriympariston kyla- ja loma-asutus pyritdan sailyttdmaan
siten, ettd maakunnallisesti arvokas Mustijokilaakson kulttuuriymparisto sailyy.

Kulloon ja Aminsbyn selvitysalueen maankéytto tullaan ratkaisemaan terveellisyys
ja turvallisuus huomioiden. Alueen maankaytto tutkitaan paivitettdvan suuronnetto-

muusvaaraselvityksen pohjalta.

Ristiriita yksityisten maanomistajien asumis- ja muiden maankayttotoiveiden ja alu-
een teollisuuden ja ty6paikkatoimintojen aiheuttamien rajoitusten kesken ratkaistaan.
Tama tarkoittaa myds mahdollisten korvauskysymysten esiin nostamista tilanteissa,

joissa kaavaratkaisun katsotaan olevan maanomistajalle kohtuuton.

Tuotannon ja logistiikan kehittdmisalueet pyritddn osoittamaan maakuntakaavan
periaatteiden mukaisesti seka moottoritien etelapuolelle seké Sipoon rajan tuntumaan
Oljytien lansipuolelle. Moottoritien liittyméan lahialueelle tutkitaan myos toimitila-, toi-
misto- ja palvelualueiden osoittamista. Tuotannon ja logistiikan alueiden rakentami-

nen edellyttdd aina asemakaavan laatimista.

4 Alustavien tavoitteiden tarkentuminen

Alustavat tavoitteet tarkentuvat kaavoitustyon kuluessa asukkailta saadun palautteen, tar-

kentuvien lahtdselvitysten ja viranomaisyhteistydn pohjalta.
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