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Kuva 1. Kopterikuvia kaava-alueesta vuonna 2025.

Pappilanmaki, Huvikumpu

Asemakaavaselostus LUONNOSVAIHE

kaupunginosa 7, Pappilanméaki, asemakaavamuutos
Osa kortteleista 507 ja 508

Asemakaavamuutos koskee korttelin 507 tontteja no 1-3, korttelin 508 tontteja 10-11 seka osaa
katualueesta.

"Monipuoliset asumisen mahdollisuudet ja houkuttelevat asuinalueet”
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

PORVOO
Asemakaavamuutos

KAUPUNGINOSA 7
Osa kortteleista 507 ja 508

Kaavamuutos koskee korttelin 507 tontteja 1-3 ja korttelin 508 tontteja 10-11 sek& osaa Vanhan
Kuninkaantien katualueesta.

Asemakaavan kasittely

1.2

1.3

1.4

Vireille tulo: 7.3.2025

Asemakaava virallisesti ndhtavana:
Kaupunkikehityslautakunta
Asemakaavan hyvaksyminen:
Kaupunkikehityslautakunta
Kaupunginhallitus

Porvoon kaupunginvaltuusto

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Porvoon keskustasta vajaan kilometrin paéssa pohjoiseen Van-
han Kuninkaantien varressa. Kaava-alue on kaksiosainen ja kooltaan noin 8500 m2.

Kaavan tarkoitus

Pappilanmaella toimiva paivakoti Huvikumpu luopui tiloistaan vuonna 2025. Asemakaava-
tydssa tutkitaan paivakotina toimineiden rakennusten kayttétarkoituksen muuttamista asu-
miseen ja mahdollistetaan vahainen tdydennysrakentaminen lahipalvelurakennusten kort-
telialueella (YL-1) korttelin 508 tonteilla 10 ja 11. Samalla selvitetddn vanhojen yleisten
rakennusten suojeluun liittyvét tavoitteet ja keinot. Erillispientalojen korttelissa 507 ton-
teilla 1-3 on tavoitteena muuttaa tontinrajoja, rakennusaloja ja kerroslukujen merkintdja
niin, etté vanhat rakennukset on mahdollista kunnostaa ja ottaa kayttoon, joka tukee ra-
kennusten sailymista.

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Sijaintikartta

Ote ajantasakaavasta

Ote yleiskaavasta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Havainnekuva

Ol wNE
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LAHTOKOHDAT

PORVOO4&sBORGA
Luettelo taustaselvityksistéa ja lahdemateriaalista

Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 27, Ark Byroo 2025

Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 29, Ark Byroo 2025

Pihojen ominaispiirteiden selvitys Vanha kuninkaantie 27 ja 29

Selvitys rakennusten ulkon&gdsta, koosta ja sijainnista kartoilla Vanha Kuninkaantie 19,

Hulevesiselvitys, laaditaan tarvittaessa ehdotusvaiheessa

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee keskella tiivistd Pappilanméaen asuin-
aluetta Vanhan Kuninkaantien varressa. Kaava-alue on
kaksiosainen. Toinen osa kasittaa kolme asuinpientalotont-
tia ja toisella sijaitsevat rakennukset, joita Huvikummun
paivakoti kaytti.

Kuva 2. limakuva pohjakartalla vuonna 2024. Kaavan osa-
alueet on merkitty punaisella.

Luonnonympaéristo ja maisema

Luonnonymparist6 on taysin kulttuurivaikutteista pihojen ja
pientareiden kaupunkiluontoa. Toisella kaava-alueen
osalla on vanhoja pihapuutarhoja ja toisella on paivakotipi-
hojen kovasti kulunutta leikkialuetta ja nurmikkoa. Pappi-
lanméaen pensaikot ja harva puusto seka rakennusten sei-
nalaudoitusten raot tarjoavat suojapaikkoja kaupunkiolo-
suhteisiin sopeutuneelle elidlajistolle, kuten hydnteisille,
lepakoille ja linnuille.

Kuva 3. Senaatinkartta vuodelta 1873. Asuinrakennukset
on merkitty punaisina, siniset pisteet tarkoittavat harvaa
lehtipuuvaltaista puustoa ja vihreét puutarhaa. Kaavan
osa-alueet on rajattu punaisella.

Rakennettu ympaéristo

Suunnittelualue on hyvin vanhaa asuttua aluetta Vanhan
Porvoon kaupungin liepeelld, keskiaikaisen Suuren ranta-
tien varrella. Pappilanméaen maat kuuluivat Porvoon pappi-
lalle ja ne sijoittuivat kaupungin rajan pohjoispuolelle. Asu-
tus alkoi kehittyd méelle 1600-luvulla. 1730-luvulla Pappi-
lanméaen asutus koostui neljasta torpasta seka asuinton-
teista, joita kirkkoherra vuokrasi kirkon palveluksessa ol-
leille ja vahavaraisille. Pappilanméen asutus ei palanut
vuosien 1708 ja 1760 Porvoon kaupunkipaloissa.

Kuva 4. llmakuva vuodelta 1950. Kaavan osa-alueet on
rajattu punaisella.

3/16



PORVOO4&sBORGA

1800-luvun alussa Pappilanméella oli tuomiorovastin pap-
pila, kappalaisen ja lukkarin talot, kolme torppaa riihineen ja
saunoineen, seka 18 muuta taloa. Alueella asui kaikkiaan
136 verotettavaa asukasta. Alueen asukasluku kasvoi huo-
mattavasti 1800-luvun aikana, kun kirkkoherra antoi lisda
asuintontteja vuokralle. Senaatinkartalle on vuonna 1873
merkitty nykyisen asuinkorttelin kohdalle nelja asuinraken-
nusta ja sivurakennuksia. Asuinrakennuksista kolme on yha
asuinkaytdssa ja neljas on osana talousrakennusta. Nykyi-
sen paivakodin tontille on Senaatinkarttaan merkitty kaksi
asuinrakennusta. Toinen asuinrakennus on sailynyt osana
sinista paivakotirakennusta. Sen viereen rakennettiin
vuonna 1878 koulu, joka oli paivakotikaytdssa vuoteen
2025.

i

4 B - Pappilanmaen tilusjakokartalla vuonna 1930 nakyvat silloi-
Kuva 5. Tilusjakokartta 1930. Kaa- set asutut tontit, koulu, viljelyalueet ja kalliot. Rakennuskaa-
van osa-alueet on rajattu sinisella. vassa vuonna 1960 osoitettiin viljelyalueille tontteja, uudet
. . - kadut Kanttorintie ja Tynnyrintekijanmaki seka uusi linja
2.74 s Itéiselle pitkdkadulle. Vain osa silloisista vanhoista raken-
A

UL o e consie: )
nuksista sai rakennuskaavaan rakennusalan paikan.
Vanhan Kuninkaantien maisema

Suuri Rantatie on Suomen tarkein historiallinen maantie.
Se yhdisti kaksi Suomen keskiaikaista hallintokeskusta, Tu-
run ja Viipurin. Suuri osa rannikkoa seuraavasta tiesta on
edelleen kaytdssa. Porvoossa ja Pappilanmaella on tien
linja valilla vaihdellut nykyisen Vanhan Kuninkaantien tai
Lukiokujan ja Itaisen pitkdkadun kautta. Tienvarren maise-
makuvassa on Pappilanméen erityispiirteena epasaannolli-
sesti sijaitsevat ja hyvin vaihtelevan kokoiset vanhat puuta-
lot, erilaiset talousrakennukset seka muutamat isommat jul-
kiset rakennukset. Nykyisin isoksi kasvaneet pihapuut hal-
litsevat katukuvassa aikaisempaa leikkaamalla hoidettujen
hedelmépuiden ja syreeniaitojen vehreytta.

Kuva 7. 3D-havainnekuva Pappilanmaen ympariston rakennuksista vuonna
2020. Vanha Kuninkaantie on korostettu oranssilla. Kaavan osa-alueet on rajattu
harmaalla.
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Kuva 8. Katundkyma paivakotien Vanha kunlnkaant|e27 ja 29 kohdalta etelaan.

el

Kuva 10. Katunakyméa Vanhalta Kuninkaantielta asuinkorttelin kohdalla Kanttorintien risteyksesta
eteldan.

Kuva 11. Katunédkyma Vanhalta Kuninkaantieltéd asuinkorttelin kohdalla Tynnyrintekijanmaen ris-
teyksen kohdalta pohjoiseen.
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Rakennukset

Vanha Kuninkaantie 19

Paarakennus on rekisterin mukaan omakaotitalo,
valmistumisvuosi tuntematon ja kerrosala 70 k-mz2.
Kerrosala on pohjapinta-alan ja pohjapiirrosten
perusteella arvioituna noin 110 k-m2. Paarakennus
on noin puolitoistakerroksinen ja asuinkaytdssa.
Rakennus on 1800-luvulta peraisin ja sita on kun-
nostettu ja laajennettu eri aikoina, viimeksi 1970-
luvulla.
Kuva 12. No 19 paéjulkisivu ja paatyjulkisivu Van-
halle Kuninkaantielle. Ylakerran ikkuna on ju-
gendtyylinen ja tyypillinen 1900-luvun alussa. Ala-
kerran ikkunat ovat kuusiruutuisia ja 1800-luvulle
tyypillisia.
Punamullattu talousrakennus on vanha, yksiker-
roksinen ja sen kerrosala on kartalta arvioituna
noin 40 k-m2. Sita ei ole rakennusrekisterissa. Se
nakyy vuoden 1926 kartalla. Se on siséaltanyt kar-
jasuojan, mm. sikalan. Nykyisin se on varastokay-
tossa. Harjakattoista osaa on laajennettu kahdella
matalammalla osalla. Rakennus sijoittuu osittain
naapurin tontille ja on siltd osin myo6s rakennusala-
ruudun ulkopuolella.
Kuva 13. Talousrakennus.

Paarakennus on rekisterin mukaan omakotitalo,
valmistunut vuonna 1929 ja kerrosala on 73 k-mz2,
Paarakennus on noin puolitoistakerroksinen ja
asuinkaytdssa. Kartan pohjalta arvioituna toteutu-
nut kerrosala on noin 75 k-m2, kun ullakkoa ei ole
otettu asuinkayttoon. Rakennus saattaa olla peréi-
sin 1800-luvulta ja ndkya 1870-luvun kartassa.
Kuisti on alun perin ollut matala, mutta se on jos-
sain vaiheessa korotettu kaksikerroksiseksi ja por-
taat ylakertaan on siirretty kuistille.

Kuva 14. No 21 paéjulkisivu ja paatyjulkisivua
Vanhalle Kuninkaantielle. Kuusiruutuiset ikkunat
ovat 1800-luvulle tyypillisia.

Talousrakennusta ei ole. Naapurin omistaman ja
naapurin kaytdssa olevan talousrakennuksen
paaty sijoittuu tontin puolelle

Kuva 15. Naapurin talousrakennus, jonka
paaty on Vanhan Kuninkaantie 21 tontilla.
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Vanha Kuninkaantie 23

. Rekisterin mukaan paarakennus on omakaotitalo,

' valmistunut vuonna 1784 ja kerrosala on 51 k-mz.
Kartan pohjalta arvioitu toteutunut kerrosala on 42
k-m2. Aikojen kuluessa on rakennusta laajennettu,
y kattoa ja ikkunoita muutettu hyvin tyyliin sopivalla
# tavalla. Rakennuksessa on toiminut ainakin 1900-
luvun alussa puoti, jota varten kadun puoleiseen
julkisivuun lisattiin ovi ja betonista valetut portaat.
Rakennusta kunnostetaan parhaillaan asuinkayt-
toon.

Kuva 16. No 23 paatyjulkisivu ja pagjulkisivua Van-
halle Kuninkaantielle.

Punamullattu sivurakennus on rekisterin mukaan
omakotitalo, valmistunut vuonna 1849 ja sen ker-
rosala on 60 k-m2. Rakennus on yksikerroksinen ja
siina on kiinnirakennettuna useita hirsi- ja lauta-
rakenteisia tiloja, joilla on oma sisaankaynti. Kartan
pohjalta arvioituna sivurakennuksen pinta-ala on
153 m2. Rakennus on varastokaytdssa. Rakennuk-
sen muotoa, korkeutta ja aukotusta on muutettu
aikojen kuluessa. Suurelle osalle on hiljattain ra-
kennettu uusi vesikatto.

Kuva 18. Sivurakennuksessa on vasemmalla ollut
karjasuojia. Taustalla on kievarina, leipomoja ja
asuntona toimineita tiloja.

Kuva 17. Kievariosa on hyvin huonossa kunnossa.
Leivintuvalla on korkeampi kivista ladottu sokkeli ja
yksiruutuinen lasi-ikkuna.

Vanhoilla hirsirakenteisilla karjasuaijilla on hyvat
mahdollisuudet sailya varastokaytossa. Kievarina
ja asuntona toimineen hirsirakennuksen kunto on
hyvin huono, vélikatto puuttuu, permanto on osin
romahtanut ja perustukset osin murentuneet. To-
denné&kdisesti suurin osa rakennuksesta on kor-
jauskelvoton. Leipomona toimineessa tuvassa on
tulisija sailynyt ja tila saattaa olla kunnostettavissa
asuin- tai aputilakayttéon.

Vanha Kuninkaantie 27

Sininen rakennus on rekisterin mukaan lasten pai-
vakoti, valmistumisvuosi 1919 ja kerrosala 200 k-
mz2. Ominaispiirteiden selvityksen mukaan vanha
hirsirakennus on valmistunut ennen vuotta 1873,
mahdollisesti jo 1700-luvulla. Alkuperaista raken-
nusta on laajennettu kaksikerroksisella osalla
1900-luvun alussa. Laajennuksessa oli kaksi paal-
lekkaista asuntoa, yhteinen eteinen ja ylemmassa
kerroksessa on ollut erillinen keittio. Alkuperainen
portaikko on sailynyt. Rakennuksen vanhempaan

Kuva 19. Sininen paivakotirakennus.
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osaan on lisatty kuisti 1930-1950-luvuilla. Raken-
nus on otettu kayttéén Huvikummun paivakotina
vuonna 1991.

« -» Syl *“; %'L‘
Kuva 20. Sininen paivakotirakennus idasta, Kuva 21. Pieni sivurakennus ei ole rekiste-
laajennusosan puolelta. rissa. Sen pinta-ala on 12 m2.

Vanha Kuninkaantie 29

L ol i L3 e ’,ﬁ'
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Alun perin kouluksi rakennettu rakennus on rekis-
terin mukaan lasten paivéakoti, valmistumisvuosi
1878 ja kerrosala 422 k-m2. Rakennus on |lahes
kaksikerroksinen ja sen kerrosala on pohjapiirros-
ten mukaan 665 k-m2.

Pappilanméen ruotsinkielinen kansakoulu eli
Prastgardsbackens folkskola toimi rakennuksessa
sen valmistumisesta aina vuoteen 1954. Raken-
nuksessa oli kaksi opettajien asuntoa. Rakennuk-
sessa toimi kansakoulun aikana myds Porvoon
ruotsinkielinen kansanopisto eli Borga folkhogs-
kola. Koulun jalkeen rakennuksessa oli Pelastusar-
meijan yomaja ja taiteilijoiden ty6tila. Huvikummun

Kuva 23.Paivakotina toiminut vanha koulura-
kennus.

Kuva 24. Pohjapiirrokset koulusta ja sivuraken-
nuksesta vuodelta 1933.

Kuva 25. Valokuva kansakoulusta 1900-luvun
alkupuolelta. Porvoon museo.

Kuva 22. Kopterikuva paivéakotina toimineesta
koulurakennuksesta vuodelta 2025.
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paivakodin toiminta alkoi mittavan peruskorjauksen ja muu-
tostoiden jalkeen vuonna 1996 ja paattyi 2025.

Peruskorjauksessa 1996 muutettiin sisapinnat ja tilajarjes-
tely sivukaytavalliseksi. Rakennuksen julkisivuissa on séily-
neitd alkuperaisia elementteja. Tarkeimpia niista on julkisi-
vujen symmetrisyys. Vanhan Kuninkaantien puoleisen luo-
teispdédyn ensimmaisen kerroksen ikkunat ovat alkuperai-
sid. Muita sdilyneita piirteita ovat paamassan luonnonki-
visokkeli, harjakatto, ikkunasommittelu seka julkisivuver-
houksen jaottelu vaakasuuntaisiin alueisiin. Toinen pieni

Maapera

kuisti saattaa olla alkuperéinen.

Kuva 26. Kuistien lisdéaminen ja muuttaminen on hamar-
tanyt julkisivun jasennysté ja symmetriaa.

Sivurakennus on rakennusrekisterissa omakaotitalo, valmis-
tumisvuosi 1919 ja kerrosala 18 m2. Kartan perusteella arvi-
oituna yksikerroksinen sivurakennus on 150 k-m2. Sivura-
kennuksessa oli vahtimestarin asunto ja koulun keittio.

Kuva 27. Sivurakennus.

Suunnittelualueen maapera on vaihteleva. Paivakotipihoilla on kalliota, moreenia seka
vanhaa puutarhamaata. Asuintonteilla on moreenin ja kallion p&alla puutarhamaata ja
ehka paikoin savi-, hiekka- ja hietakerroksia eika kalliopinnan syvyys ole tiedossa.

Hulevesi

PrastgdcdsdKet

i
Rapp ‘ahl[:l?/
I

Kuva 28. Peruskartalla vuodelta

1962 nakyy alkuperainen oja-
verkko ennen hulevesiviemarien
rakentamista katujen ja puistokay-
tavien alle.

Kaava-alueella ei ole vaaraa hulevesitulvista. Alue sijaitsee
vedenjakajalla eika sen lapi johdu hulevesia muualta.

Ison paivakodin ja sen sivurakennuksen kattosadevedet seké
vettd lapaisevien pysakointialueiden pinnalta eteenpéin vir-
taava hulevesi on johdettu katualueiden hulevesiviemareihin.
Ne johtavat ojaan, joka laskee Porvoonjokeen. Asuintonteilla
suuri osa hulevesista imeytyy pihapintaan, jonka vanha puu-
tarhamaa on hyvin lapaisevaa. Myos suurin osa katoille tule-
vasta sadevedesta on ohjattu pihaan imeytymaan ja kasvilli-
suuden kayttoon.

Kaavamuutoksen mukaan rakentuva uusi kattopinta on hyvin
pieni, joten se vaikuttaa hyvin vahan huleveden maaréén. Alu-
een hulevedet voidaan jatkossakin imeyttaa ja johtaa huleve-
siviemareihin seka edelleen ojaan ilman, etta lisdantyvasta
vesimaarasta aiheutuu vaaraa eroosiosta tai hulevesitulvista
ojan varrella.
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Maanomistus

Entisen paivakodin tontit ovat kaupungin omistuk-
sessa. Kolmesta asuintontista etel&isin tontti on yksi-
tyinen ja kaksi pohjoisempaa ovat kaupungin. Kaikki
rakennukset ovat yksityisomistuksessa. Molemmilla
vuokratonteilla rakennusten omistajat ovat vuokraoi-
keuden haltijoita.

Kuva 29. Kartalla on korostettu harmaalla Kaupungin
omistamat alueet ja vuokratut tontit on merkitty viivoi-
tuksella. Kaava-alueen raja on sinisella.

Kunnallistekniikka

Alueella on kunnallistekniikka valmiina Vanhalla Kuninkaantiella ja Tynnyrintekijanmaen
katualueilla.

Liikenne

Vanha Kuninkaantie on Pappilanméaen asuinalueen keskeinen asuntokatu. Se on paikoin
varsin kapea keskiaikaisperainen tie. Autoliikenne on paikallista ja ajonopeudet matalia,
joten eri likennemuodot yhdistava sekaliikenne on toimivaa.

Palvelut

Alueen palvelut sijaitsevat lahella ja kaupungin keskustassa.
Hairiotekijat

Alueella ei ole hairidtekijoita.

2.2 Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot

Museoviraston vuonna 2009 kartoittamat merkittavat raken-
netun kulttuuriymparistén kohteet ovat RKY-alueita. Vanha
Kuninkaantie on osa Suuren Rantatien RKY-aluetta Por-
voossa. Suuren Rantatien valtakunnallisesti merkittava
kulttuuriymparisté on osoitettu Pappilanmaella Vanha Ku-
ninkaantien ja Tynnyrintekijanm&en kohdalle. Kaava-alue
sijoittuu Vanhan Kuninkaantien ja Tynnyrintekijjanméen var-
teen ja sen rakennukset ja kasvillisuus muodostavat tien-
varren maisemaa. Pappilanmaki on osa maakunnallista
kulttuuriymparistoa, kaupunkirakennetta, joka ymparoi Por-
voon vanhaa kaupunkia ja Empirekeskustaa.

Kuva 30. Kartalla on oranssilla varilla merkitty valtakunnalli-
sesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistét ja ruskealla
maakunnallinen kulttuuriympéristd. Kaava-alueen osat on ra-
jattu sinisella.
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Kuva 31. Ote yleiskaavasta. Kaava-
alueet on rajattu sinisella viivalla.

yr -/
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kennusten kohdalta, Vanha Kunin-
kaantie 27 ja 29.
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Kuva 33. Ote kaavasta Vanha Kunin-
kaantie 19

Yleiskaava

Pappilanméen vanha asuinalue ja kaavan osa-alueet ovat
yleiskaavassa merkitty asuinpientalovaltaiseksi alueeksi,
jolla ymparistd sailytetadn (AP/s).

Asemakaava

Voimassaoleva asemakaava on hyvaksytty vuonna 1992.
Silloin kaavamuutoksessa muutettiin Tynnyrintekijanmaen
linjaa, sijoitettiin osa rakennusaloista vanhojen rakennusten
kohdalle ja merkittiin muutamia rakennuksia sailytettaviksi.

' Asemakaavassa Vanha Kuninkaantie on merkitty historialli-

sesti ja kaupunkikuvan kannalta tarkeéksi katualueen
osaksi, jota on hoidettava niin, ettéd alueen historiallinen
arvo sailyy.

Yhté kaava-alueen naapuritonttia varten laadittiin vuonna
1995 kaavamuutos kortteliin 507. Kaavamuutoksessa laa-
jennettiin vanhan rakennuksen rakennusalaruutua kuistin
laajennusta varten ja muutettiin talousrakennusten raken-
nusalojen sijaintia.

Paivakotirakennukset ajantasakaavassa

Paivakotirakennusten tontit on merkitty julkisten lahipalve-
lurakennusten korttelialueeksi (YL-1) Vain vanha koulura-
kennus on merkitty sailytettavaksi (sr). Koulurakennuksella
on rakennusoikeutta 850 k-m2. Sen toteuttaminen edellyt-
taisi rakennuksen korottamista taysin kaksikerroksiseksi.
Sivurakennuksella on rakennusoikeutta ja rakennusala-
ruutu olemassaolevan rakennuksen mukaisesti. Uudisra-
kennukselle on rkennusoikeutta pihalla 150 k-m2. Sinisen
rakennuksen yhteydessa on rakennusoikeutta 500 k-mz2,
josta sininen rakennus vie 200 k-m2. Kaavan toteutus edel-
lyttdd mittavan lisdrakennuksen rakentamista lahes kiinni
vanhaan rakennukseen.

Vanha Kuninkaantie 19 ajantasakaavassa

Voimassaolevassa asemakaavassa on paarakennuksella
rakennusalaruutu nykyisen rakennuksen kokoinen, raken-
nusoikeutta 150 k-m2 ja kerrosluku Il. Rakennusalaruutu on
tasmalleen nykyisen puolitoistakerroksisen rakennuksen
kohdalla ja pinta-alaltaan 79 m2. Kaavan toteuttaminen
edellyttdd paarakennuksen korottamista kaksikerroksiseksi.
Talousrakennuksen rakennusalaruutu on kaavassa tontin
samalla kulmalla kuin vanha talousrakennus on, mutta ra-
kennuksesta noin 1/5 sijaitsee rakennusalaruudun ulkopuo-
lella naapurin tontin puolella. Talousrakennukselle on ra-
kennusoikeutta 90 k-m2, Kaavan toteuttaminen edellyttaisi
vanhan talousrakennuksen purkamista ainakin osittain.

<. Asemakaavassa on uudelle asuinrakennukselle rakennus-

alaruutu, rakennusoikeutta 120 k-m2, kerrosluku | 2/3. Ton-
tin pinta-ala on 877 m2,
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* Vanha Kuninkaantie 21 ajantasakaavassa

-, Ajantasakaavassa paarakennuksella on rakennusoikeutta 150 k-m2 ja

kerrosluku on Il. Rakennusalaruutu on noin 110 m2 ja mahdollistaa

rakennuksen laajentamisen. Vanha rakennus on yksikerroksinen ja

“+ noin 75 k- m2. Kaavan toteuttaminen edellyttda rakennuksen laajen-

Y- T nusta tai korottamista. Uudelle talousrakennukselle on erillinen raken-
\.. Nhusalaruutu ja rakennusoikeutta 40 k-m2. Tontin pinta-ala on 729 m2.

Vanha Kuninkaantie 23 ajantasakaavassa

Ajantasakaavassa ei ole rakennusoikeutta eika rakennusalaruutua
nykyisille talousrakennuksille eiké paarakennukselle. Sivurakennuk-
sen paaty on katualueella. Uudelle asuinrakennukselle on rakennus-
alaruutu ja rakennusoikeutta 120 k-m2, kerrosluku | 2/3 seka uudelle
talousrakennukselle 40 k-m2. Kaavan toteuttaminen edellyttaa raken-
nusten purkamista. Tontin pinta-ala on 752 mz.

Kuva 35. Ote kaavasta
Vanha Kuninkaantie 23.

Rakennusjarjestys

Porvoon kaupungin rakennusjarjestys on kaupunginvaltuuston hyvaksyma 12.12.2007 8
143. Rakennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008. Uusi rakennusjarjestys on valmisteilla
vuosina 2024-27.

Tonttijako

Osana asemakaavaa laaditaan sitova tonttijako.

Pohjakartta

Asemakaavan pohjakartta tayttéda alueidenkayttolain 54 a 8:n vaatimukset. Porvoon kau-
pungin kiinteistd- ja mittausosasto yllapitda pohjakartan tietoaineistoa.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Pappilanméki, Huvikumpu kaavaty6 on tullut vireille kaavoituskatsauksessa 7.3.2025.
Siita lahtien se on kuulunut kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan.
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3.2 Osallistuminen ja yhteistyd

Osalliset

Tarkeimmat osalliset ovat alueella olevan yksityisen kiinteiston omistajat, rakennusten
omistajat ja naapurikiinteistéjen omistajat seka Porvoon Museo. Muut osalliset on lueteltu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (Liite 4).

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seké kaksi vaihtoehtoista luonnosta asemakaavaksi
ovat ndhtavana MRA 30 8:n mukaisesti kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi/asu-
minen-ymparisto/kaavoitus/asemakaavat/ak-579 Pappilanmaki, Huvikumpu seka kaupun-
gin palvelupiste Porvoo-infossa osoitteessa Lundinkatu 8 A. Nahtavillaolosta ilmoitettiin
kirjeella maanomistajille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille sekd kuulutettiin kaupungin
internetpalvelussa. Luonnoksesta pyydettiin alustavat lausunnot museoviranomaiselta ja
Lupa ja valvontavirastolta (LVV) ja kaydaan tarvittaessa tyoneuvotteluja. Osallisilla oli
mahdollisuus esittda kirjallisia mielipiteita.

Saadun palautteen perusteella asemakaavaluonnos tydstetdan kaavaehdotukseksi. Ase-
makaavaehdotus ja muu suunnittelumateriaali pidetdan maankaytto- ja rakennusasetuk-
sen 27 8:n mukaisesti nahtavana kaupungin palvelupiste Porvoo-infossa, seka kaupungin
internetpalvelussa www.porvoo.fi. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeella kaava-alueen
maanomistajille/-haltijoille sek& naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisaksi julkaistiin kuulu-
tus kaupungin kotisivuilla seka sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Itavayla. Kaava-
ehdotuksesta pyydetaan viralliset lausunnot Porvoon museolta ja LVV:Ita. Kunnan jase-
nilla seka osallisilla oli mahdollisuus tehda kaavaehdotuksesta muistutus. Muistutuksen
tehneelle, joka sita pyytaa ja ilmoittaa osoitteensa, toimitetaan kaupungin perusteltu kan-
nanotto esitettyyn muistutukseen.

lImoitus kaavan hyvaksymisestéa lahetetaan Lupa- ja valvontavirastolle seka niille, jotka

ovat sita kirjallisesti pyyténeet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Asiasta kuulutetaan
myds kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Viranomaisyhteistyo
Kaava edellyttda viranomaisneuvottelua aloitusvaiheessa. Luonnosvaiheessa kaydaan

tarvittaessa tyoneuvotteluja. Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunto Lupa- ja valvontavi-
rastolta ja Porvoon museolta.
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3.3 Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on osoittaa vanhoille rakennuksille sopiva kayttétarkoitus, raken-
nusalaruutu ja rakennusoikeutta niin, etta niiden omistajat voivat sailyttaa ja kunnostaa
niitd. Nain kaava-alueella sijaitsevat 1800-luvulta perdisin oleva koulurakennus seka van-
hat asuin- ja talousrakennukset voivat jatkossakin kertoa Vanhan Kuninkaantien varren
maisemassa alueen historiasta ja kehityksesta.

Yksityisen kiinteiston maanomistajien tavoitteena on voida kunnostaa ja sailyttdd vanha
talous- ja asuinrakennus seka liséksi rakentaa uudisrakennus.

Vuokraoikeuden haltijoiden ja vanhojen, osittain huonokuntoisten rakennusten omistajien
tavoitteena on voida kunnostaa ja laajentaa vanhoja asuinrakennuksia niin, ettd mm. mér-
katiloja voidaan sijoittaa vanhan rakennusrungon ulkopuolelle. Lisaksi heidan tavoittee-
naan on sailyttdd vanha talousrakennus ja rakentaa uusi pieni asuinrakennus.

3.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Luonnosvaiheessa on esilla kaksi vaihtoehtoa, joissa kummassakin kaikki tontit ovat
asuintontteja. Suojelumerkinnat ja rakennusoikeuden maara ovat erilaiset. Sailyttavam-
massa vaihtoehdossa on rakennusalaruudut piirretty tarkkaan nykyisten paivakoti-, asuin-
ja sivurakennuksien mukaisesti ja rakennusoikeus on sama kuin nykyisin toteutunut ker-
rosala. Asuinrakennuksissa saa nykyisen ullakon saa ottaa asuinkayttoon. Ylijaava ajanta-
sakaavassa osoitettu kerrosala on siirretty tontilla toiselle rakennusalalle.

Korttelissa 507 on vanhan koulu/péivéakotirakennuksen vaihtoehtoina joko sailyttaa raken-
nuksen matala ylakerta tai korottaa rakennusta kaksikerroksiseksi. Mikali katto on uusit-
tava joka tapauksessa, korottamisen mahdollisuus lisda kunnostuksen toteutuskelpoi-
suutta oleellisesti. Kuistit ovat suhteellisen uusia, joten niité voidaan muuttaa molemmissa
vaihtoehdoissa. Sinisen paivakotirakennuksen kayttotarkoitus palautetaan asumiseen.
Vaihtoehdot eroavat uudisrakentamisen koon ja sijoituksen suhteen. Tontti voidaan jakaa
joko kolmeen tai neljaén osaan.

Kuva 36. Vaihtoehto 1 paivakotitonttien Kuva 37. Vaihtoehto 2 paivakotitonttien koh-
kohdalta. dalta.
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Korttelin 508 yksityisten vanhojen asuinrakennusten kohdalla tonttien jako on sama. Vaih-
toehdot eroavat suojelumerkinndissa, rakennusoikeuden maarassa ja asumiseen tai ta-
louskayttéon osoitetun kerrosalan jakautumisessa vanhoihin rakennuksiin tai uudisraken-
nuksiin. Sailyttavampi vaihtoehto numero 1 edellyttédd kaikkien Vanhan Kuninkaantien var-
teen sijoittuvien rakennusten sailyttamista nykyisessd muodossaan. Pohjoisimmalla ton-
tilla voi kunnostaa osan punamullatusta rakennuksesta asuinkayttéon. Toisessa vaihtoeh-
dossa, numero 2, on suojelumerkinta vain kahden tontin asuinrakennuksella. Keskimmai-
sen tontin asuinrakennusta voi laajentaa pihan puolelta, jotta markatilat voidaan sijoittaa
rakennuksen rungon ulkopuolelle.

Kuva 38. Vaihtoehto 2 pienten asuintonttien

Kuva 39. Vaihtoehto 1 pienten asuintonttien kohdalta.

kohdalta.

Kuva 41. lllustraatio Vaihtoehto 1 Kuva 40. lllustraatio vaihtoehto 2
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3.5 Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmaét vaikutukset arvioidaan kaavaehdotusvaiheessa ajantasai-
seen asemakaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksid, vaan ne arvioi-
daan asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia. Kaavassa arvioidaan
seuraavat vaikutukset:

vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennusperintoon
vaikutukset ekologisen kestavyyden ja ilmaston nakdkulmasta
vaikutukset liikkenneolosuhteisiin

sosiaaliset vaikutukset

taloudelliset vaikutukset

3.6 Ympariston hairiotekijat
Alueella ei ole hairidtekijoita.

3.7 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

Porvoo 27.5.2026

Luca de Gol
kaavoitusarkkitehti

Anne Rihtniemi-Rauh
kaavoittaja

Jarkko Lyytinen
kaupunkisuunnittelup&allikko
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Liite 4

AK 579, Pappilanmaki Huvikumpu

Porvoo, kaupunginosa 7, Pappilanmaki, asemakaavamuutos

Korttelin 507 tontit 1-3 ja korttelin 508 tontit 10—11 sekd osaa Kanttorintien
katualueesta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetddn, miksi asemakaava laaditaan, miten kaa-
voitus etenee ja missé vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa téayden-
netaan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa.

Kaupunki on tehnyt aloitteen asemakaavan muuttamisesta ja vastaa kaavoituksen kustannuksista.
Asemakaavan laatiminen on tullut vireille kaavoituskatsauksessa vuonna 2025 ja sisaltyy kaupunki-
suunnittelun vuoden 2026 kaavoitusohjelmaan. Kaava-alue laajeni aloitusvaiheessa kaksiosaiseksi.

L

[T l!_ CT

, Alueen sijainti opaskartalla
1 Suunnittelualue

Asemakaavan muutos koskee Pappilanmaella kahta pienté aluetta. Toisella on kaksi tonttia, joilla
toimi Huvikummun paivakoti 2000-luvun alun vuosikymmenina. Toisella on kolme tonttia, joilla
muutamia hyvin vanhoja pienia asuin- ja talousrakennuksia. Myos osa Kanttorintien katualueesta
on mukana. Entisen paivakodin alueen pinta-ala on noin 6000 m? ja asuintonttien noin 2500 mz.
Yhteensé suunnittelualue on noin 8500 m2.



2 Hankkeen taustaa

Alueella voimassa oleva asemakaava on vuodelta
1992. Kaava on osittain vanhentunut rakennussuojelun
nakokulmasta seka kayttdtarkoitusmerkintéjen osalta.

Korttelissa 508 ovat entiset paivakodin rakennukset jul-
kisten lahipalvelurakennusten korttelialuetta (YL-1). Toi-
nen vanhoista paarakennuksista on merkitty suojelta-
vaksi rakennukseksi (sr). Kaikki rakennukset ovat ra-
kennusalaruuduilla ja niilla on rakennusoikeutta suunnil-
leen toteutuneen kerrosalan maéara. Tonttien valinen
raja ei seuraa vanhan kiviaidan linjaa. Sen vuoksi ton-
teilla on kohtia, joita omistaja ei voi kayttaa. Rakennuk-
set ovat jaéneet pois paivakotikaytostd, eika niille ole
I6ytynyt muuta asemakaavan kayttétarkoituksen mu-
kaista toimintaa.

Kortteli numero 507 on erillispientalojen kortteli (AO-
29). Kaavamuutos koskee yksityista tonttia no 1 seka
kaupungin omistamia tontteja no 2 ja 3. Ne on vuokrattu
rakennusten omistajille. Kaikki rakennukset ovat yksityi-
sessa omistuksessa.

Tontilla no 1 on vanha puolitoistakerroksinen asuinra-
kennus n.100 k-mz ja n. 40 k-m2 talousrakennus, joka
sijoittuu osittain naapurin tontille.

Tontilla no 2 on noin puolitoistakerroksinen asuinraken-
nus noin 100 k-m2 vuodelta 1929. Asemakaavassa
asuinrakennukset tonteilla 1 ja 2 ovat rakennusalaruu-
duilla, jolla on rakennusoikeutta 150 k-m2 ja kerrosluku
on Il.

Tontilla no 3 on vanha yksikerroksinen kaupparakennus
n.42 k-m2 vuodelta 1784 seka alun perin kievarina toi-
minut yksikerroksinen asuin- ja talousrakennuksien yh-
distelma n. 150 k-m? vuodelta 1849. Nama rakennukset
ovat paaosin rakennusalan ulkopuolella ja osittain katu-
alueella.

Voimassa oleva asemakaava on uhka vanhojen raken-
nusten sailymiselle, silla kaavan toteuttaminen edellyt-
tad rakennusten purkamista tai muuttamista kaksiker-
roksisiksi.

e SR R (va 2. limakuva ja tonttijako.

b ¥
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3 Suunnittelun tavoite

Asemakaavan tavoitteena on muuttaa korttelissa 508 julkisten lahipalvelurakennusten korttelialu-
een (YL-1) kayttotarkoitus asumiseen. Erillispientalojen korttelissa 507 tonteilla 1-3 on tavoitteena
muuttaa rajojen, rakennusalojen, -oikeuksien ja kerroslukujen merkint®ja niin, etta vanhat raken-
nukset on mahdollista kunnostaa ja ottaa kayttdon, joka tukee rakennusten sailymista.

4 Perusselvitykset

Asemakaavaan liittyvat selvitykset:

Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 27, Ark Byroo 2025
Ominaispiirteiden selvitys Vanha Kuninkaantie 29, Ark Byroo 2025

Pihojen ominaispiirteiden selvitys Vanha kuninkaantie 27 ja 29

Selvitys rakennusten ulkon&fsta, koosta ja sijainnista kartoilla Vanha Kuninkaan-
tie 19, 21 ja 23

Hulevesiselvitys, laaditaan tarvittaessa ehdotusvaiheessa

Muut asemakaavaa laadittaessa hyddynnetyt selvitykset luetellaan kaavaselostuksessa.

5 Vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuksista ei
tehda erillisia selvityksid, vaan ne arvioidaan asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaava-
prosessia. Kaavassa arvioidaan seuraavat vaikutukset:

vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennusperinté6n
vaikutukset ekologisen kestavyyden ja ilmaston ndkdkulmasta
vaikutukset liikenneolosuhteisiin

sosiaaliset vaikutukset

taloudelliset vaikutukset

6 Osalliset

6.1 Maanomistajat ja vuokraoikeuden haltijat

6.2. Naapurimaanomistajat

6.4 Viranomaiset ja muut tahot

Ita-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo, Porvoon museo
Itd-Uudenmaan pelastuslaitos
Lupa- ja valvontavirasto
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6.5 Porvoon kaupungin yksikoét ja liikelaitokset

¢ Kaupunkikehitys: kaupunkikehityksen johto, maapolitiikka, kaupunki-infra, raken-
nusvalvonta, ymparisténsuojelu, ymparistéterveydenhuolto
o Liikelaitos Porvoon Vesi

6.6 Luottamuselimet

o Kaupunkikehityslautakunta
o Ymparisttterveysjaosto

6.7 Kaikki kuntalaiset

6.8 Muut osallisiksi itsensé tuntevat

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

KAAVAPROSESSIN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

L I I I .
1) LS L A -~
ALOITUS VALMISTELU EHDOTUS HYVAKSYMINEN VOIMAANTULO

JA MUUTOKSENHAKU
vireilletulo oas ja ehdotus hyvaksymispaatoés kuulutus
luonnos

kuulutus 30 vrk
14-30 vrk  14-30 vrk
nahtavilla nahtavilla I

I I Paatdoksesta

Luonnoksesta saa galntaa
sga{égéé Ehdofuksesta Helglngln
mielipiteen saa jattaa hglhnto-
P_o_rvoon muistutuksen oikeuteen
kirfjaamoon Porvoon

kirjaamoon

7.1 Valmisteluvaihe

7.2

Tama asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) julkaistaan luonnoksen
nahtavilla olon yhteydessa.

Kaavaluonnos on nahtavilla Porvoo-infossa, Lundinkatu 8 A, puh. 020 692 250 seka Por-
voon kaupungin verkkosivuilla www.porvoo.fi. N&htavillaolosta ilmoitetaan kirjeella maan-
omistajille, vuokraoikeuden haltijoille, naapurimaanomistajille ja -haltijoille sek& kuulute-
taan kaupungin verkkosivuilla. Luonnoksesta pyydetddn alustavat viranomaislausunnot.
Osalliset voivat esittda luonnoksesta mielipiteitd nahtavilldolon aikana. Mielipiteen
Voi jattaa kaupungin kirjaamoon kirjaamo@porvoo.fi, tai Porvoo-infoon, PL 23, 06101 Por-
voo. Viestikenttaan tai kuoreen merkintd ” AK 579, Pappilanméaki Huvikumpu”.

Viranomaisneuvottelu

Asemakaava edellyttdd viranomaisneuvottelua. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pi-
dettiin 18.3.2025. Lisaksi pidetaéan tarvittaessa tyoneuvottelu Lupa ja valvontaviraston ja
Porvoon museon kanssa.
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7.3 Ehdotusvaihe

Saadun palautteen perusteella asemakaavaluonnos tydstetddn kaavaehdotukseksi. Ehdo-
tus on nahtavilla Porvoo-infossa, Lundinkatu 8 A sekd Porvoon kaupungin verkkosivuilla
www.porvoo.fi. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeella maanomistajille, vuokraoikeuden halti-
joille, naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisaksi julkaistaan kuulutus kaupungin verkkosi-
vuilla seka sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Itavayla.

Kaavaehdotuksesta pyydetdan viralliset lausunnot seuraavilta viranomaistahoilta:
e Lupa- ja valvontavirasto

[td&-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo, Porvoon museo

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

Liikelaitos Porvoon vesi.

Osalliset voivat tehda kaavaehdotuksesta muistutuksen néhtavillaolon aikana.

Muistutuksen voi jattaa sahkoisesti kaupungin kirjaamoon kirjaamo@porvoo.fi, tai Porvoo-
infoon, PL 23, 06101 Porvoo. Viestikenttdaan tai kuoreen merkinta " AK 579, Pappilanmaki
Huvikumpu”. Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat sitd néhtavillaolon aikana pyytaneet

ja ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan kaupungin perusteltu kannanotto esitettyyn muistu-
tukseen, kun hyvéksyttavaksi tarkoitettu ehdotus on kasitelty kaupunkikehityslautakun-
nassa.

7.4 Hyvaksymisvaihe
Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto. llmoitus hyvaksymisesté lahetetaan Lupa- ja
valvontavirastolle seka niille, jotka ovat sita kirjallisesti ehdotuksen nahtavilla olon aikana
pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Hyvaksymisesté kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla www.porvoo.fi.

7.5 Muutoksenhaku

Hyvéaksymisté koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla Helsingin hallinto-
oikeuteen. Hallinto-oikeuden paattkseen saa viela hakea muutosta valittamalla, jos kor-
kein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan. Kaava tulee voimaan, jos hyvaksymispaatok-
sesta ei ole valitettu tai valitukset on hylatty. Asemakaavan voimaan tulosta kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla.

8 Kaavoitushankkeen aikataulu

Tavoitteena on, ettd asemakaava valmistuu vuoden 2026 aikana. Valmiin asemakaavan
hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

9 Valmistelusta vastaavat

Kaavoittaja Anne Rihtniemi-Rauh, puh. 040 489 5752, etunimi.sukunimi@porvoo.fi
Kaavoitusarkkitehti Luca de Gol puh. 040 481 4441, etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Paivays 23.2.2026
Kaupunkisuunnittelupaallikkd Jarkko Lyytinen

5/5


http://www.porvoo.fi/
mailto:kirjaamo@porvoo.fi
http://www.porvoo.fi/

AK 579 liite 5 luonnosvaihe / DP 579 Bilaga 5 utkastskede

Vaihtoehto 1 Alternativ 1

M-E-. | -Lt :..-. -:I. :-,'._q,:.u -':;FHPI“:&\_.- f-:% = : - e o
.‘-:i':"l:_._.".' & -, = | i

[} - —'.- :_“._lr.,- iy .q_I.:.
R T S SN b D s
Nl gl S R e L FEANN
Hiv isdatiliva 52500 (AX]

AET0 Fappilasssiki, Hovikoampo ”I".m' Immm

]‘lll-!"n'-l.]‘l]-& BORCA



Vaihtoehto 2 Alternativ 2
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Alternativ 1
Alternativ 2

Malli rakennusten massoista
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Vaihtoehto 12
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