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Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot
PORVOO
GAMMELBACKA, KOULUMESTARINTIE

KAUPUNGINOSA 28, KORTTELI 2607 SEKA YMPAROIVAT KATU- JA VIRKISTYSALU-
EET

Asemakaavan muutos koskee:

Kaupunginosa 28, kortteli 2607 seka katu- ja virkistysalueita.

Asemakaavan kasittely

Vireilletulo: Kaavoituskatsaus 11.04.2023

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee noin 3,4 km Porvoon keskustasta lounaaseen Gammelbackan kes-
kustan valittdmassa laheisyydessa. Alue rajautuu koillissuunnassa Gammelbackan kes-
kusaukioon, luoteissuunnassa Suolaketien asuinkerrostalokortteleihin ja etelasuunnassa
Gammelbackan puroon ja puropuistoon. Eteldsuunnassa puron takana on Gammel-
backan pallokentta, jonka takana on rivitaloasutusta.

Kaavan tarkoitus

Kaavahankkeessa tutkitaan purettavalta Peipon koululta vapautuvan maa-alueen uudel-
leen kayttda yhtiomuotoiseen pien- ja rivitalorakentamiseen. Alueella oleva Peipon koulu
on tarkoitus purkaa. Uusi koulu rakennetaan entisen kirjaston paikalle suunnittelualueen
koillispuolella, mitd koskeva kaavamuutos hyvaksyttiin 11.12.2024.

Uuden asuntorakentaminen halutaan tasapainottavan vaestérakennetta seka monipuolis-
tavan talotyyppeja, hallintamuotoja ja laatutasoa. Kaavahanke on osa laajempaa Porvoon
kaupungin karkihanketta Gammelbackan kehittdmiseksi, jonka tarkoituksena on parantaa
alueen vetovoimaisuutta. Tama tapahtuu palveluita uudistamalla, ostos- ja palvelukeskus-
ymparistoa kehittamalla, pysakointialueita uudelleen jarjestelemalla ja taydennysrakenta-
misen keinoin. Kaava-alueelle tulee olla mahdollista sijoittaa Suolaketien 4:n ja 6:n kerros-
taloasuntojen 90 autopaikkaa, jotka nyt sijaitsevat keskustakorttelissa, milld mahdolliste-
taan keskustan mydhempi kehittaminen.
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Suunnittelualue on kooltaan noin 2,3 hehtaaria. Maa-alue on Porvoon kaupungin omistuk-
sessa.

Varaudutaan keskustan kehitta-
miseen mahdollistamalla Suola-
ketien varren kerrostalojen asu-
kaspyséakdintipaikkojen siirto kes-

kustasta suunnittelualueelle.
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Huolehditaan purovarren
viheryhteyksista

Kuva 1. Kaavan tarkoitus.
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Tiivistelma

Kaavaprosessin vaiheet

Suunnittelualueen osalta kaavamuutos tuli ajankohtaiseksi, kun kaupunki paatti rakentaa
uuden Peipon koulun kaava-alueen koillispuolelle sitéd koskevan asemakaavan tultua voi-
maan 11.12.2024. Entinen Peipon koulu oli selvitysten perusteella osoittautunut kannatta-
mattomaksi korjata, joten se purettaisiin uuden koulun valmistuttua. Purettavan koulun
maa-alue vapautuisi uuteen kayttdon. Kaava-hankkeen avulla paatettiin selvittda, miten
vapautuvaa aluetta voitaisiin hyddyntad Gammelbackan kehittamistavoitteita tukevalla ta-
valla.

Kaava-hankkeen valmisteluvaiheessa alueelle on laadittu vaihtoehtoisia ehdotuksia alu-
een kehittdmiseksi. Naista kaksi asetetaan kaavaluonnoksina naytteille.

Asemakaava

Molemmissa naytteille asetettavissa asemakaavavaihtoehdoissa asuinpientalokortteli
muodostuu Peipon koulun entisesta korttelista, joka jakautuu kahdeksi AP-tontiksi. Kortte-
lin koillisrajaa siirretdan lahemmas koulukeskusta, LP-alue sijoitetaan Koulumestarientien
viereen puskurivyohykkeeksi uusien pientalojen ja olemassa olevien kerrostalojen valiin ja
etelarajalle jaa viheralue Gammelbackan puron suojavydhykkeeksi. Molemmissa vaihto-
ehdoissa vihervydhykkeen yleinen kavelytie sailyy.

Asuinpientalojen tulee olla kaksikerroksisia paritaloja, yhdenperheen pientaloja tai pien-
kerrostaloja, ja niihin voi liittya yksikerroksisia viherhuone- ja varastotiloja seka katoksia.

Uusien asuinpientalojen autopaikat tulee sijoittaa pddosin asuntojen yhteyteen, jolloin LP-
alue voidaan toteuttaa vasta keskustan kehittamisen yhteydessa. Kaavaan merkitty LP-
alue on tilavaraus Suolaketie 4:n ja 6:n kerrostaloasuntojen mahdollista tulevaa autopaik-
katarvetta varten, mikali ndiden autopaikat paadytaan keskustan kehittdmisen yhteydessa
siirtdmaan pois keskustasta lahemmas asuinkerrostaloja.

Tontin sisaisille ajovaylille likenndidaan Koulumestarintien varteen sijoitetun LP-alueen
kautta, jolloin Koulumestarintie rauhoittuu ajoneuvoliikenteeltd kevyen liikenteen kayttéon.
Alueen halki kulkee levea kulkuvayla, joka toimii samalla tulvareitting, ja josta alue voi-
daan jakaa kahdeksi tontiksi. Alueen kevyen lilkkenteen vaylat ja ulkoilureitit on sailytetty
nykyisilla paikoillaan.

Molemmissa vaihtoehdossa on rakennusoikeutta 5 000 k-m?2. Lisaksi korttelin molemmille

AP-tonteille on osoitettu yhteensa 240 k-m? kerrosalaa yhteistilaa, talous- ja vaestdsuoja-
rakennuksia varten.
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2.2.1 Vaihtoehto 1

Kuva 2. Kaavaratkaisun vaihtoehto 1.

Vaihtoehdossa 1 uudisrakentaminen rajautuu puropuistoon kaarevana kaksikerrosten
asuinrakennusten viuhkana, joihin liittyy yksikerroksiset autokatos- ja varastorakennukset.
Kaaren asuntopihat avautuvat hyvan ilmansuuntaan puropuistoon.

Kaarevan muodon ja Koulumestarintien valissa kaksikerroksiset asuinrakennukset on si-
joitettu pohjoisetelasuuntaisten tontin sisaisten ajovaylien molemmin puolin. Suuntauksen
ansioista niiden pihoille saadaan hyvin auringonvaloa. Yksikerroksiset autokatokset sijait-
sevat rakennusten valeissa rytmittaen katutilaa. Rakennusrivien valiin jaa vihreat kujan-
teet, joihin asuntopihat liittyvat. Joka toinen talorivin vali on liikkenngitava tontin sisainen
ajovayla ja joka toinen vihrea pihavydhyke. Yhteisrakennukset oleskelu- ja leikkialueineen
sijaitsevat alueen molemmilla reunailla.

8/38



222

2.3

PORVOO4&BBORGA

Vaihtoehto 2

Kuva 3 Kaavaratkaisun vaihtoehto 2.

Vaihtoehdossa 2 kaksikerroksiset asuinpientalot on ryhmitelty orgaanisesti siten, etta ne
muodostavat alueelle selvan polveilevan rajauksen puropuiston suuntaan. Alueen siséalle
muodostuu raitteja, joilla on vaihtelevia nakymia seka kaksi korttelin sisaista talojen reu-
nustamaa viheraluetta, joilla on yhteiset oleskelu- ja leikkialueet seka yhteistilarakennuk-
set. Yksikerroksiset autokatokset sijaitsevat rakennusten valeissa rytmittden katutilaa. Ra-
kennusten monipuolinen sijoittelu on mahdollistettu talomallilla, jossa rakennuksen mo-
lemmin puolin on pieni asuntokohtainen piha. Talldin rakennuksella on aina myds hyvaan
ilmansuuntaan avautuva piha.

Asemakaavan toteuttaminen

Alue on rakennettavissa molempien vaihtoehtojen osalta heti koulun purkamisen jalkeen
ja asemakaavan tultua voimaan. Maankayton toteuttamissuunnitelmassa alueen tonttien
luovutus on alustavasti ajoitettu vuoteen 2028. Alueen ymparilla on valmis kunnallistek-
niikka littymineen, tiet ja kevyenliikenteenvaylat. Alueelta I6ytyvat valmiit koulu- ja paiva-
kotipalvelut. Myds kaupallisia palveluita on alueen valittdmassa laheisyydessa.

Korttelin 2607 LP-alueen toteuttaminen ei ole kytkdksissa alueen toteuttamiseen vaan se
voidaan toteuttaa myohemmin keskustan kehittamisen yhteydessa.
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Lahtokohdat suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Kuva 4. Kaava-alueen ortoilmakuva. Kaava-alue merkitty sinisell&.

Suunnittelualue sijaitsee Gammelbackan keskustan valittdmassa laheisyydessa, paaosin
Koulumestarintien ja Gammelbackan puron valisella entisella Peipon koulun alueella. Alu-
een etaisyys Porvoon keskustasta on noin 3,5 kilometria.

Alue rajautuu koillissuunnassa Gammelbackan keskusaukioon, luoteissuunnassa Suola-
ketien asuinkerrostalokortteleihin ja etelasuunnassa Gammelbackan puroon ja puropuis-
toon. Eteldsuunnassa puron takana on Gammelbackan pallokentta, jonka takana on rivita-
loasutusta.

Alueella oleva Peipon koulu on tarkoitus purkaa. Uusi koulu rakennetaan entisen kirjaston
paikalle suunnittelualueen koillispuolella.

Suunnittelualue on kooltaan noin 2,3 hehtaaria.
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Luonnonymparisto

Maisemarakenne ja ilmasto

Suunnittelualue sijaitsee alavalla maalla. Alueen pohjois- ja itdpuoli ovat rakennettua kau-
punkiymparistod. Kaava-alueen etela ja lansipuolella on Gammelbackan puro. Eteldsuun-
nassa puron takana on urheilukenttd, jonka ansioista maisema etelansuuntaan on avara.

Kaava-alueen ja puron valissd on kapea puistomainen kaistale, joka jatkuu puron takana

urheilukentan alueen ympari.

Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Kaava-alue on pinnanmuodoltaan koulun ja sen piha-alueiden osalta melko tasainen.
Koulun piha-alueiden korkeus merenpinnasta on noin 10 metria. Koulun piha-alueiden
eteldpuolella suunnittelualue laskee loivasti kohti Gammelbackan puroa. Enimmillaan kor-
keuseroa on noin 3 metria.

Maapera etenkin puron varrella on savea. Koulun ja sen piha-alueiden alla maapera on
alustavan tiedon mukaan moreenia. Kaava-alueesta tehdaan alustava rakennettavuussel-
vitys kaavatyon aikana.

Pinta- ja pohjavedet

Alue on hulevesialuetta ja hulevesiviemariverkoston piirissa. Hulevesiviemarit sijaitsevat
Koulumestarintien puolella. Alueelle on laadittu kaavatyon kuluessa hulevesiselvitys,
jonka tulokset otetaan huomioon kaavaa laadittaessa. Nama on kuvattu tarkemmin koh-
dassa 3.5.1.6.

Aluetta ei ole luokiteltu pohjavesialueeksi eikd pohjavesialueen suoja-alueeksi.

Kasvillisuus, elaimisto seka muut merkittavat luonnon ominais-
piirteet

Gammelbackaan laaditun luontoselvityksen mukaan alueelta ei havaittu arvokkaita maas-
tokuvioita, jotka kuuluisivat uhanalaisiin luontotyyppeihin ja joiden edustavuus seka luon-
nontilaisuus olisi katsottu hyvaksi.

Lepakkoselvityksen mukaan kaava-alueella ei ole 8 lepakoiden saalistus- ja siirtymaalu-
eita. Suunnittelualueen eteldpuolella kaava-alueen ulkopuolella sijaitseva puro ja sen leh-
dot sen sijaan luokiteltiin kuuluvaksi luokkaan Il 'Monimuotoisuutta tukevat ja turvaavat
kohteet’. Lepakko- ja luontoselvitysten tuloksia on kuvattu tarkemmin kohdassa 3.5.1.6.

Gammelbackan purossa on havaittu purotaimenkanta.
Luonnonsuojelu

Purojen lahiymparistét ovat metsalain suojelemia erityisen tarkeita elinymparistéja. Purot
on liséksi luokiteltu Natura 2000-luontotyypiksi. Puroaluetta ei ole suojeltu ja keskeisten
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kaupunkialueiden osayleiskaavaa varten tehdyssa luontoselvityksessa sen maankayt-
tésuositus on VL-2.

Rakennettu ja sosiaalinen ymparisto

Rakennuskanta, rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Peipon koulun purun jalkeen kaava-alueella ei ole rakennuksia. Kaava-alueen pohjoispuo-
lella ovat Suolaketien varren viisikerroksiset 1970-luvulla rakennetut asuinkerrostalot, ja
alueen itdpuolelle valmistuu uusi kolmikerroksinen Peipon koulu vuonna 2027. Niiden kai-
naloon jaavat yksikerroksiset palvelukeskus ja liikekeskus.

Alueen kerrostaloymparistd on esimerkki aikakautensa lahidrakentamisesta elementtitaloi-
neen, ja se on maakuntakaavassa maaritelty maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriympa-
ristoksi.

Palvelu- ja liikekeskus eli ostoskeskus ja hyvinvointikeskus rakennettiin vuosina 1974 —
1987. Alueelle laadittiin vuosina 1992 — 1996 asukkaita osallistava ja perusparannukseen
tahtaava suunnitelma, jonka my6ta tehtiin muun muassa parvekelasituksia ja pihojen pie-
nia parannuksia. Toinen perusparannuskierros tehtiin 2010-luvulla, jolloin muun muassa
julkisivujen varityksia palautettiin lahemmas alkuperaista asua.

Porvoon uutta keskeisten alueiden yleiskaavaa varten laaditussa vuoden 2021 kulttuu-
riymparistoselvityksessa alueen muutosherkkyysluokaksi on maaritelty C. Merkinta tarkoit-
taa kohtalaista muutosherkkyytta. Alueen keskeisia kaupunkirakenteellisia ja maisemalli-
sia piirteita seka alueelle ominaista rakennustapaa noudattavat muutokset ovat mahdolli-
sia. Mahdollinen tdydennysrakentaminen tulee huolella sovittaa osaksi arvokasta kulttuu-
riymparistdéa. (Porvoon keskeisten alueiden kulttuuriymparistdselvitys 2021, s. 91, 94.).

Gammelbackan rakentamisella on pitka historia. Alue oli 1500-luvulta I13htien Gammel-
backan kartanon maita, ja kartanon paarakennus rakennettiin alueelle 1600-luvulla. Paa-
rakennus muutettiin 1940-luvulla Venajan siirtolaisten vanhainkodiksi. Rakennusyhtio
Haka ja Porvoon maalaiskunta ostivat alueen 1964. Vanhainkotina toiminut kartano paloi
vuonna 1974. Sen paikalla on nyt vuonna 1999 rakennettu seurakuntakeskus. Kartanon
rakennuksia ei ole enaa jaljella, mutta ymparistdsta voi edelleen 16ytaa jalkia niiden raken-
nuspaikoista ja kartanon puutarhasta.

Kartanomaiseman piirteitad on vield havaittavissa kaava-alueen etelapuolella seurakunta-
keskuksen ymparistdn puukujanteissa ja vanhoissa silloissa sekd Gammelbackan met-
sassa. Metsasta suurin osa on tasaikaista kuusikkoa, mutta joukossa on kartanon puisto-
metsan jaanteind muutamia kookkaita lehtikuusia, lehmuksia, pihtoja ja vaahteroita. Li-
saksi erottuvat Backaksen torpanpaikan entiset niityt seka laidunmetsavaiheen jaanteina
muutamat koivut. Kallioilla on mannikkoa ja pienia ketoja. (Porvoon kaupunki 2022.) Met-
sassa on kartanoaikojen jaanteind myos pieni lampi, jonka ymparisto on rapistunut.

Kaava-alueella ei ole muinaismuistoksi luokiteltuja kohteita.
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Alue jasentyy Gammelbackan puron ja sitd reunustavan puistomaisen kaistaleen seka
Suolaketien kerrostalojen valiin. Suunnittelualuetta ymparoiva rakentaminen koostuu

12 /38



3.3.3

3.34

>e

paaasiassa asumisesta. Suolaketien viisikerroksiset asuinkerrostalot muodostavat alu-
eelle vahvan taustan. Korkeasta rakentamisesta huolimatta alueen ilme on valja ja vihrea.

Alueen julkiset ja kaupalliset palvelut ovat paddosin valittdmasti alueen itdpuolella yksiker-
roksissa rakennuksissa. Alueen itdpuolelle suunniteltu uusi Peipon koulu tulee olemaan
kolmikerroksinen.

Kaava-alueen kaakkoispuolella sijaitsevan seurakuntakeskus seka Tornipolun eteldosan
korkealla sijaitsevat kerrostalot ovat alueen maamerkkeja. Alueen eteldpuolella urheilu-
kentan takana on kaksikerroksista rivitaloasumista. Korkean kerrostalorakentamisen ja
matalan rivitalorakentamisen valille muodostuu voimakas kontrasti. Sitd korostaa rivitalo-
jen sijoittuminen paaosin kerrostaloja alavammalle maalle.

Purolaakson lansiosa on tilana jasentyméaton. Puustoisten ja avointen alueiden valille ei
muodostu kiinnostavaa rytmia tai kiinnostavia nakymia, kuten purolaakson itdosassa. Ur-
heilukentan ja leikkipuiston reuna-alue on epamaarainen. Suunnittelualueen kohdalla ur-
heilukentta ja leikkipuisto suoja-aitoineen ulottuvat hyvin lahelle puroa, eika puron esteet-
tista ja virkistyksellista potentiaalia ole hyddynnetty. Heikko reunavydhyke myos heikentaa
purolajien elinymparistdd suojavydhykkeen puuttuessa.

Liikenne

Paikallisliikenteen bussilinjat 1 ja 2 liikenndivat Lansitieta pitkin. Lahimmille bussi-
pysakeille on kaava-alueelta matkaa alle 200 metria.

Kaava-alue liittyy alueen kevyenliikenteen verkostoon, mitd kautta on hyvat yhteydet seka
kouluihin, paivakoteihin, muihin julkisiin ja kaupallisiin palveluihin seka I&histdn liikunta ja
virkistysalueille. Kaava-alueen pohjoisreunaa kulkee Koulumestarintie, joka on paaosin
kevyenliikenteen vayla. Silla on sallittu ajoneuvoliikenne tonteille. Tieosuuden rauhoitta-
mista kokonaan kevyelle liikenteelle on toivottu.

Autolla kaava-alueelle saavutaan Gammelbackan keskustan kautta Keskusaukiota pitkin.
Keskusaukio liittyy pohjoispaassaan Lansitiehen ja edelleen Keskuskadun kautta Tolkkis-
tentiehen.

Suolaketie 4:n ja 6:n pysakdintipaikat on sijoitettu laajoihin maanpaalliseen pysakointialu-
eeseen Gammelbackan keskustassa yhdessa asioinnin ja palveluiden pysakoéinnin
kanssa. Pysakointialue erottaa sisdantulon ja bussipysakit kauppakeskuksesta ja palve-
luista. Pysakointikentat ovat padosin jasentymattomia asfalttikenttia, joissa sahkoétolpat
rajaavat pysakoinnin sijoittumista ja kavelijoiden reitit ovat epamaaraisia mm. puutteellis-
ten reunakiveysten ja reittimerkintdjen takia. Kadunvarsipysakointia ei ole. Keskustan ke-
hittdmisen mahdollistamiseksi kaava-alueelle tulee osoittaa mahdollisuus sijoittaa sille tar-
vittaessa Suolaketie 4:n ja 6:n asukaspysakdintipaikat, yhteensa 90 autopaikkaa.

Palvelut ja virkistys

Kaavaselostuksen laatimishetkelld alue kuuluu seuraaviin alueisiin. Alue kuuluu lantiseen
palvelualueeseen. Kaava-alue kuuluu suomenkieliseen Peipon oppilaaksiottoalueeseen ja
ruotsinkieliseen Stromborskan oppilaaksiottoalueeseen. Alueen varhaiskasvatusalue on
Gammelbacka. Paivahoidon alueita ovat Lantinen alue ja Lantinen haja-asutusalue. Suo-
menkielisten yldkoulualue on Paaskytien koulu ja ruotsinkielisten Strémborgsk skolan.
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Alueelta l16ytyvat valmiit koulu- ja paivakotipalvelut. Lahin paivakoti on Gammelbackan
paivakoti noin 300 metrin etaisyydella. Lahimmat koulut ovat Peipon koulu 0,1 km ja
Paaskytien koulu 1,2 km etaisyydelld. Porvoon sosiaali- ja terveysasemalle on matkaa 1,9
km.

Lahimmat paivittdistavarakaupat ovat Gammelbackan keskustassa alueen valittdmassa
l[&heisyydessa.

Kokonniemen liikuntapuisto sijaitsee noin 1,7 km etaisyydella.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueella ei ole tyopaikkarakennuksia Peipon koulun purkamisen jalkeen.

Tekninen huolto ja eritystoiminnat

Alue on kunnallistekniikan ja kunnallisen jatehuollon piirissa ja Porvoon veden toimintapii-
rid. Vesiputket, viemari ja hulevesiputket kulkevat Koulumestarintiella.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueella tai sen laheisyydessa vaikutusalueella ei ole todettuja meluun, tarinaan,
ilmanlaatuun tai saastuneisiin maa-alueisiin liittyvia ymparistohairioita.

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Kaava-alueella ei ole asukkaita. Nykyhetken vaesté Gammelbackan kaupunginosassa on
2672 asukasta ja Gammelbackan kylaalueella 5334 asukasta. Alueen vaestokehitys on
ollut tappiollista vuodesta 2014 alkaen.

Tilastojen valossa Gammelbacka eroaa Porvoon keskiarvosta muun muassa perhetyyp-
pien ja asuntojen hallintamuotojen osalta. Gammelbackassa lapsiperheiden suhteellinen
osuus on hieman suurempi kuin koko Porvoossa, ja yhden lapsen perheita on selvasti
enemman kuin Porvoossa keskimaarin. Muuta kuin suomea tai ruotsia aidinkielenaan pu-
huvien osuus Gammelbackassa on 29,9 %, kun koko Porvoossa osuus on 7,9 %. (Tiedot
vuodelta 2022.)

Gammelbackassa on paljon kerrostaloasuntoja ja jonkin verran rivitaloasuntoja. Omistus-
asuntojen osuus alueella on pieni, yhteensa 27,53 %, kun koko Porvoon osuus on 66,52
%. Sen sijaan Arava- tai korkotukivuokra-asuntoja on Gammelbackassa 51,77 %, kun

koko Porvoon vastaava luku on 10,42 %. Vuonna 2021 ty6ttdmien osuus Gammel-
backassa oli 26 %. (Tiedot vuodelta 2021.)

Maanomistus

Kaava-alue on Porvoon kaupungin omistuksessa.
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PORVOO4&BBORGA

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2025 maakuntakaavassa, joka sai lainvoiman 13.3.2023, kaava-alue on
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelld ja Gammelbackan kerrostalolahié on merkitty
kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkedksi alueeksi.

Alueen suunnittelussa on arvioitava ja so-
vitettava yhteen maakuntakaavassa osoi-
tetun kayttotarkoituksen mukainen maan-
kaytto seka alueen maisema- ja kulttuu-
riymparistoarvot.

Kuva 5. Ote maakuntakaavasta Porvoon
kohdalla.

Merkinnéat:

Taajamatoimintojen kehittadmis-
vybhyke.

Alueen sijainti }

Yleiskaava
Yleiskaavassa alue on julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PY). Ymparoéivat alueet
ovat asumisen aluetta (A) ja lahivirkistysalueita (VL). Yleiskaava on saanut lainvoiman
vuonna 2006 ja sen uudistamistyd on kaynnissa.

Kuva 6. Ote yleiskaavasta.

Merkinnét:

A Asuminen

PY Julkisten palvelujen ja hallinnon alue
P Palvelujen ja hallinnon alue

VL Léhivirkistysalue

Kevyen liikenteen reitti =mmmms

Alueen sijainti *
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Huolimatta siita, etta kaava-alueelta puretaan yleiskaavan mukainen koulurakennus, yleis-
kaava kuitenkin toteutuu alueella, koska koulu korvataan uudella viereiseen kortteliin ra-
kennettavalla uudella koululla.

14.1.-16.2.2026 nahtavilla olleessa keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavaluonnok-
sessa alue on merkitty Pientalovaltainen asuntoalue (AP-1) joka on tarkoitettu asemakaa-
voitettavaksi. Kaava-alue myds on ko. osayleiskaavaluonnoksen mukaan maakunnalli-
sesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté.

Asemakaava

Korttelin 2607 alueella on voimassa oleva asemakaava AK 328, Gammelbacka (hyvak-
sytty 25.8.2004). Sen mukaan kyseessa Opetustoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alue (YO-1). Korttelin rakennusoikeus on 10 000 k-m? ja enimmaiskerrosluku Il. Autopaik-
kavaatimus on 1 ap/250 k-mZ.

Kuva 7. Ote karttapalvelusta kaava-alu-
etta koskevista asema- ja rakennuskaa-
voista (Kaava-alue merkitty sinisellé ke-
hyksella).

Rakennuskaavan merkinnét:

YO-1 Opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue

VP Lahivirkistysalue/Puisto

AK  Asuinkerrostalojen Korttelialue

1l Suurin sallittu kerrosluku

10000 Suurin sallittu rakennusoikeus

Rakennusjarjestys

Porvoon kaupungin rakennusjarjestys on kaupunginvaltuuston hyvaksyma 12.12.2007 §
143. Rakennusjarjestys tuli voimaan 20.2.2008. Uusi rakennusjarjestys on valmisteilla
vuonna 2024-2026.

Tonttijako ja rekisteri

Asemakaavan myota alueen tonttijakoa muutetaan.

Pohjakartta

Asemakaavan pohjakartta tayttdd maankayttd- ja rakennuslain 54 a §:n vaatimukset.
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3.5.1.7 Muut kaava-aluetta koskevat selvitykset

Hulevesiselvityksen mukaan alueen maankayton muutoksen takia alueen hulevesia tu-
lee hallita ja viivyttaa. Keskusaukiolle mahdollisesti muodostuva hulevesitulva-alue ja sen
tulvareitti tulee ottaa huomioon alueen suunnittelussa. Purkuojaan virtaavan huleveden
laatua ei saa heikentaa, silla purkuoja on taimenpuro ja se laskee Itdmereen, jonka ekolo-
gista tilaa tulee pyrkia parantamaan.

Alueen hulevesien hallinta ehdotetaan toteutettavan seuraavilla maarayksilla:

e Tonteille tulee laatia hulevesisuunnitelma.

e Tonttien piha-, katto- ja pysakdintialueilla mukaan lukien LP-alue syntyvia huleve-
sia tulee viivyttaa tai imeyttaa 1 m® vetta / 100 m? lapaisematonta pintaa kohden.
Rakenteiden tulee tyhjentya mahdollisimman hitaasti ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto.

¢ Gammelbackanpuron taimenkannan suojelemiseksi alueen rakentamisen aikaiset
hulevedet on kasiteltdva happamuuden neutraloinnilla ja kiintoaineksen suodatta-
misella. Tydmaa-aikaisten hulevesien hallinnasta on laadittava erillinen suunni-
telma, joka on hyvaksytettava Rakennusvalvonnassa ennen todiden aloitusta.

e LP-alueen hulevedet ensisijaisesti imeytetaan. Ylivuoto johdetaan suodatettuna
Koulumestarintien hulevesiviemariin.

¢ Alueelliset hulevesirakenteiden alustavat sijainnit esitetdan ohjeellisella alueva-
rauksella asemakaavakartalla.

o Asemakaavaan merkitaan tulvareitti Keskusaukiolta purkuojaan.

Luontoselvityksen mukaan alueelta ei havaittu arvokkaita maastokuvioita, jotka kuuluisi-
vat uhanalaisiin luontotyyppeihin ja joiden edustavuus seka luonnontilaisuus olisi katsottu
hyvaksi.

Selvityksen mukaan puron varressa kaava-alueen eteldpuolella on puistomainen avoin
nurmialue, jonka halki kulkee hiekkatie. Alue ulottuu osin kaava-alueella sen lansiosassa.
Alueen edustavuus ja luonnontilaisuus eivat ole luokiteltavissa. Alueella on yksittaisia haa-
poja, rauduskoivuja ja kuusia. Muussa lajistossa mm. koiranputkea, nokkosta ja voikuk-
kaa. ldempana puistoalueen lajistossa on mm. rauduskoivua, nokkosta ja voikukkaa.

Suunnittelualueen etelapuolella kaava-alueen ulkopuolella virtaa Gammelbackan puro,
joka on maaritelty paikallisesti arvokkaaksi luontoalueeksi. Puron luonnontila paaasiassa
heikko, mutta pienialaisesti vaihteleva. Edustavuus on luokkaa 1 (heikko). Uoman keski-
vaiheilla kaava-alueen lansiosan kohdalla penkoilla on kosteaa lehtoa, kun taas ita- ja lan-
siosissa uomaa perattu ja reunalla kasvillisuutta vain vahan. Siltojen alla uoma putkitettu.
Purossa on purotaimenkanta. Gammelbackan puro alkaa Mossakrogista ja laskee mereen
Gammelbackan venesataman vieressa. Koko puroalueen pinta-ala on noin 3,9 ha.

Puron ja kaava-alueen puistomaisen alueen valissa kaava-alueen ulkopuolella on kostea
keskiravinteinen lehto. Sen luonnontilaisuus on 2 (heikentynyt) ja edustavuus 1 (heikko).

Kuvion latvuskerroksessa mm. koivua ja vaahteraa, pensaskerroksessa tuomea ja puna-
herukkaa. Kuvion muussa lajistossa mm. vuohenputkea, valkopeippia, nokkosta ja kelta-

moa. Kuviolla roskaantumista ja runsaasti kulttuurivaikutusta, seka esiintyma kansallisesti
haitalliseksi sdadettya vieraslajia viitapihlaja-angervoa.
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Puron ja purolaakso arvokkaimmiksi koetut osat sijaitsevat suunnittelualueen itapuolella.
Tornipolun ja Viertotien valinen kivikkoinen purouoma on osin luonnontilaisen kaltainen.
Puron varressa kasvaa siellda vanhaa kuusikkoa ja mm. saniaisia. Viertotien jalkeen puron
juoksu tasoittuu ja sen rannoilla kasvaa tiheaa lehtipuustoa, jossa viihtyvat mm. satakielet.

Suunnittelualueen kohdalla purouoma kulkee pallokentan suuntaisesti suoristettuna. Edel-
leen lanteen pain mentaessa purolaakso ei erotu omana maisematilanaan, vaan se yhdis-
tyy tilallisesti muuhun alavaan maastoon. Purolaakson lansiosa on tilana jasentymaton.
Puustoisten ja avointen alueiden valille ei muodostu kiinnostavaa rytmia tai kiinnostavia
nakymia, kuten purolaakson itdosassa.

Purolaaksoa on tarkoitus kehittda tulevaisuudessa muokkaamalla sen lansipuoli riittavaksi
suojavyohykkeeksi vesialueelle ja selkeasti puistomaiseksi, mm. uusilla istutuksilla ja oles-
kelumahdollisuuksilla.

Luontoselvityksen mukaan kaava-alueella ei ole lepakoiden saalistus- ja siirtymaalueita.
Suunnittelualueen etelapuolella kaava-alueen ulkopuolella sijaitseva puro ja sen lehdot
sen sijaan luokiteltiin kuuluvaksi luokkaan Il 'Monimuotoisuutta tukevat ja turvaavat koh-
teet’.

[l luokan lepakkoalueiden puustoa ei suositella hakattavaksi, mutta mikali puita pitaa kaa-
taa voidaan alueilla suorittaa varovaisia hakkuita. Yksittaisia isoja puita ei tulisi kaataa.
Namakin mahdolliset hakkuut tulisi suorittaa vain talvikaudella. Siitymaalueiden osalta
puusto suositellaan sailytettavaksi riittdvan yhtenaisena, jotta lepakot pystyvat edelleen
suunnistamaan niiden avulla. Alueet tulisi pitdd mahdollisimman valaisemattomana talvi-
kauden ulkopuolella eika alueille tulisi osoittaa merkittdvasti uutta rakentamista.
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Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelualueen osalta tuli kaavamuutos ajankohtaiseksi, kun kaupunki paatti rakentaa
uuden Peipon koulun kaava-alueen koillispuolelle. Entinen Peipon koulu oli selvitysten pe-
rusteella osoittautunut kannattamattomaksi korjata, joten se purettaisiin uuden koulun val-
mistuttua. Purettavan koulun maa-alue vapautuisi uuteen kayttéon. Kaavahankkeen avulla
paatettiin selvittda, miten vapautuvaa aluetta voitaisiin hyodyntaa Gammelbackan kehitta-
mistavoitteita tukevalla tavalla pienimittakaavaiseen ja tiiviiseen asuntorakentamiseen.

Kaavamuutos tarvitaan, koska korttelin 2607 alueella on voimassa oleva asemakaava AK
328, Gammelbacka (hyvaksytty 25.8.2004). Sen mukaan kyseessa Opetustoimintaa pal-

velevien rakennusten korttelialue (YO-1). Korttelin rakennusoikeus on 10 000 k-m? ja
enimmaiskerrosluku Il. Autopaikkavaatimus on 1 ap/250 k-m?.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Alue on ollut kaavoituskatsauksessa vuodesta 2023 ja se on kuulunut kaupunkisuunnitte-
lun ty6ohjelmaan siita lahtien.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Kaava-muutoksen osallisia ovat mm. Porvoon kaupunki ja kaava-alueen kiinteistén omis-
taja seka naapurikiinteistdjen omistajat ja haltijat. Osalliset on listattu tarkemmin liitteena
olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Vireilletulo

Asemakaavan laatiminen on sisaltynyt kaupunkisuunnittelun tybohjelmaan vuodesta 2023
alkaen. Hankkeesta on tiedotettu vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa (Alueidenkayttolaki

7 §). Kaavan arviointi- ja osallistumissuunnitelma julkaistaan luonnoksen nahtavilla olon
yhteydessa.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka
on tdman selostuksen liite 4.
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Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kaavahankkeessa tutkitaan purettavalta Peipon koululta vapautuvan maa-alueen uudel-
leen kayttda yhtiomuotoiseen pien- ja rivitalorakentamiseen. Uuden asuntorakentaminen
halutaan tasapainottavan alueen vaestérakennetta seka monipuolistavan talotyyppeja,
hallintamuotoja ja laatutasoa.

Kaavamuutoksen tavoitteena on sijoittaa kaava-alueelle purettavalta Peipon koululta va-
pautuvalle maa-alueelle noin 5 000 kerrosalanelidmetria asuntorakentamista, paaasiassa
yhtidmuotoisia pien- ja rivitaloja. Alueelle tavoitellaan ensisijaisesti perheasuntoja. Asunto-
jen maarallisena tavoitteena on noin 50—70 asuntoa.

Kaavamuutoksen tavoitteena on myos mahdollistaa Suolaketie 4: ja 6:n kerrostalojen asu-
kaspysakdintipaikkojen siirto Gammelbackan keskustasta suunnittelualueelle. Talld mah-
dollistetaan Gammelbackan keskustan myéhempi kehittaminen.

Lisaksi kaavamuutoksella tutkitaan ajoneuvoliikenteen vahentamista Koulumestarintiella
ja mahdollistetaan Gammelbackan purovarren ja puropuiston kehittdminen kaava-alueen
kohdalla.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Voimassa olevassa yleiskaavassa kaava-alue on julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta
(PY) ja palvelujen ja asumiseen tarkoitettua aluetta (A). Ymparoivat alueet ovat lahivirkis-
tysaluetta (VL) ja palvelujen aluetta (P). Yleiskaava on saanut lainvoiman vuonna 2006 ja
sen uudistamistyd on kaynnissa.

Kaava-alueelta purettava koulurakennus korvataan viereen rakennettavalla uudella kou-
lulla. Siten yleiskaava toteutuu alueella, eika kaava-alueelle ole enaa tarvetta osoittaa
paikkaa uudelle vastaavalle rakennukselle. Koska kaava-aluetta ei enaa ole tarkoituksen
mukaista varata julkisia palveluja varten, se on luontevaa tdydennysrakentaa ymparoivien
alueiden mukaisesti asumiskayttoon.

Yleiskaavan mukaan korttelin ymparistd on merkitty asuntorakentamisvaltaiseksi, mika on
osoitettu merkinnalld A. Merkintaa kaytetaan osoittamaan alueita, joiden talotyyppijakau-
tuma on tarkoitettu monipuoliseksi. Merkinta alaluokkineen voi siséltda myos asumiselle
tarpeellisia julkisia ja yksityisia palveluja, alueen sisaisia liikennevaylia, pysakointialueita,
alueen asukkaita palvelevia virkistys- ja puistoalueita seka yhdyskuntateknisen huollon
alueita.

14.1.-16.2.2026 nahtavilla olleessa keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavaluonnok-

sessa alue on merkitty Pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP-1) joka on tarkoitettu ase-
makaavoitettavaksi.
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Maisemallisena tavoitteena on, etta purkamisen jaljiltéa paljaaksi jaava alue taydentyy
osaksi rakennettua miljoota.

Yhdyskunta- ja asukasrakenteen seka taajamakuvan kannalta tavoitteena on, etta uusi
asuntorakentaminen rikastuttaa luontevalla tavalla alueen asukas- ja yhdyskuntaraken-
netta seka taajamakuvaa luoden sille uutta ilmetta ja identiteettia.

Uusi suunnitteluratkaisu luo mahdollisuudet parantaa puron lahiympariston suojavyohy-
ketta ja viheryhteyksia.

Ratkaisu mahdollistaa Suolaketie 4:n ja 6:n kerrostaloasuntojen autopaikkojen sijoittami-
sen tarvittaessa kaava-alueelle, mikd mahdollistaa mydhemmin tapahtuvan Gammel-
backan keskustan kehittamisen.

Kaava-alueen rakentaminen tukeutuu nykyiseen tiestddn ja ulkoilureitteihin. Ratkaisu
edistaa jalan ja pyoralla likkumista mahdollistaen Koulumestarintien rauhoittamisen ajo-
neuvoliikenteelta.

Vesistdvaikutusten suhteen on kaavan tavoitteena parantaa puron reunavydhykkeen suo-
javaikutusta. Hulevesien maaraa vahennetaan ja hallintatoimia edellytetdan tontilla. Alu-
een vihertehokkuuden tulee saavuttaa Porvoon viherkertoimen asettama vahimmaistavoi-
teluku.

Osallisten tavoitteet — asukkaat

Gammelbackan suunnittelusta on vuosien varrella jarjestetty useita asukkaille suunnattuja
keskustelutilaisuuksia ja tyopajoja. Alle on koottu keskusteluissa usein toistuvia teemoja,
jotka liittyvat kaava-alueeseen:

e Alueen identiteetin ja historiallisten kerrostumien vaaliminen on tarkeda. Uuteen
miljddseen on toivottu viitteita vanhasta kartanomiljoosta.

e Rakentaminen voisi olla luonteeltaan pienimittakaavaista, ei suuria jarkalemaisia
rakennusmassoja.

e Toivottiin alueen vehreyden sailyttdmista ja talojen valeihin viihtyisampia ulkotiloja.

¢ Riittdva maara tdydennysrakentamista varmistaisi palvelujen saannin kavelyetai-
syydella.

o Nykyisen parkkikeskustan sijaan kaivattiin jalankulkuystavallisempaa ja vihream-
paa ymparistoa.
Asemakaavan laadulliset tavoitteet

e Rakennetusta ymparistosta tulee esteettisesti laadukas osa olemassa olevaa mil-
joota.

¢ Asemakaava mahdollistaa alueen sujuvan kaytdn ja monipuolisen asuntorakenta-
misen toteutusajankohdan kysyntatilanteen mukaan.
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o Kaavalla edistetaan energiatehokasta ja vahahiilistd rakentamista.

¢ Kaavan toteuttamisen kustannukset ja alueen yllapito suunnitellaan taloudellisesti
kestavalla tavalla.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alueen tdydennysrakentamisesta tehtiin useita tutkielmia kesalla 2024 ja edelleen 2025 —
2026. Koska alueella on jo nyt runsaasti kerrostaloasuntoja, koettiin tarkoituksenmu-
kaiseksi tarkastella alueen tdydennysrakentamista pientalomaisilla ratkaisuilla. Tama tu-
kisi myos asukkaiden toivetta pienimittakaavaisesta ja alueen asuntotarjontaa monipuolis-
tuttavassa rakentamista, ilman suuria kerrostalomassoja.

o) K

a. S/jditusvaihtoehto A

C. Sijditusvaihtoehto C d. Sijoitusvaihtoehto D
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g. Sijoitusvaihtoehto G h. Sijoitusvaihtoehto H

Kuvat 8 a-f. Rakennusten sijoitteluvaihtoehtoja vuodelta 2025 ja 2026.

Kaavoituksen pohjaksi laadittiin viitesuunnitelmia talla hetkella markkinoilla tyypillisista
pientaloratkaisuista, jotka mahdollistaisivat seka omakoti-, pari- etta rivitalojen toteuttami-
sen, asuntojen koon riittdvan varioinnin ja erilaiset tyylilliset ratkaisut. Viitetalojen avulla
haluttiin varmistaa mahdollisuus kohtuuhintaiseen toteutukseen ja ettd kaavaratkaisu pe-
rustuu suunnittelukohteeseen soveltuvaan geometriaan ja mitoitukseen.

Viitesuunnitelmiin tehtiin tyylillisia variaatioita ja niita kaytettiin mitoituksen lahtokohtana eri

vaihtoehtojen suunnittelussa. Erilaisia tyyleja haluttiin kokeilla, jotta myohemmin saataisiin

palautetta siitd, minka tyylinen rakentaminen alueella olisi kiinnostavaa. Eri vaihtoehtojen

talojen tyylit ja sijoitteluperiaatteet eivat kuitenkaan ole kytkoksissa toisiinsa vaan niita voi-

daan vaihdella. Lopullisissa kaavaluonnoksissa on otettu huomioon myoés mitoituksen

joustavuus siten, ettd alueelle voidaan rakentaa erikokoisia asuntoja.

Esimerkkeja kaytetyista viitesuunnitelmista on selostuksen liitteena 6.

Vaihtoehtojen avulla pyrittiin tarkastelemaan seuraavia tekijoita:

e Kuinka paljon alueelle on luontevaa sijoittaa asuntorakentamista ottaen huomioon

mahdollinen tarve sijoittaa Suolaketien varren kerrostaloasuntojen autopaikkoja
alueelle?

e Minkalainen uusien asuntojen pysakdintiratkaisu olisi asukkaiden nakokulmasta
luonteva?

e Minka tyylistd uuden asuntorakentamisen tulisi olla?

¢ Miten alueen siséinen liikenne tulisi jarjestaa?
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¢ Minkakokoinen puropuiston suojavyéhyke on riittava, jotta alueelle mahtuu tavoit-
teen mukainen rakennusoikeus?

¢ Miten Koulumestarintie voidaan rauhoittaa ajoneuvoliikenteelta jalankulun ja pyo-
railyn kayttoon?

e Mika olisi vaihtoehdon toteutuskelpoisuus?

< .

" Paritalo
i 3H+K 71 m?

1. krs pohjapiirros 2. krs pohjapiirros Leikkaus A-01
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Kuva 9 Esimerkki kdytetysta viitetalosta.

Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja
vertailu

Rakennusoikeuden enimmaismaara Suolaketien varren autopaikkatarve huomioon

Rakennusoikeuden maaraa arvioitaessa otettiin huomioon, etta kaava-alueelle tulisi olla
sijoitettavissa 90 Suolaketien varren kerrostaloasuntojen pysakointipaikkaa, jotka sijaitse-
vat nykyisin keskustakorttelissa. Luontevaksi Suolaketien varren kerrostaloasuntojen sijoi-
tuspaikaksi koettiin Koulumestarintien varsi. Talloin ratkaisu toisi selvaa lisdarvoa Suola-
ketien varren kerrostaloasuntojen asukkaille, koska autopaikat siirtyisivat nykyista lahem-
maksi asuntoja. Autopaikat myds muodostaisivat vydhykkeen kerrostalojen ja pientaloalu-
een valiin, jolloin pientaloasujat eivat kokisi olevansa liian lahella kerrostaloja.

Myo6s mahdolliseksi Suolaketien autopaikkojen sijoituspaikaksi nahtiin Ajurintien paassa
oleva, nykyisen pysakoéintialueen vieressa sijaitseva alue.

Suolaketien varteen LP-alueelle olisi luontevasti sijoitettavissa noin 90 autopaikkaa (AP)
ja Ajurintien paahan 44 AP, eli yhteensa 134 AP. Siten Suolaketien varteen olisi mahdol-
lista sijoittaa osittain my6s uusien asuntojen autopaikkoja.
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Uudisrakennusten sijoitteluvaihtoehtoja tutkittaessa kaikissa vaihtoehdoissa kaytettiin sa-
maa Suolaketien varren kerrostaloasuntojen pysakdintipaikkojen sijoitteluperiaatetta. Talla
perusteella kaikkiin vaihtoehtoihin mahtuisi tavoitteen mukainen 5000 k-m? rakennusoi-
keus.

Kerrosala, Kerrosala, Kerrosala
asunnot yhteistilat, yhteensd, | Asuntojen | Autopaikat | Autopaikat | Autopaikat
Vaihtoehto (k-m?) (k-m?) (k-m?) Ikm LP-alueilla tontilla yhteensi
A 5320 150 5470 56 134 64 198
B 6840 120 6960 72 137 57 194
C 5510 150 5660 58 132 116 248
D 5130 150 5280 54 134 78 212
E 4940 240 5180 52 137 104 241
F 4940 240 5180 52 137 104 241
G 4940 180 5120 52 137 104 241
H 4940 120 5060 52 136 104 240

4.5.3.2

4.5.3.3

Taulukko 1. Eri vaihtoehtojen kerrosalan, asuntojen ja autopaikkojen méaéréan vertailu.

Uusien asuntojen pysédkointiratkaisu

Uusien asuntojen pysakointiratkaisuina tutkittiin ensisijaisesti vaihtoehtoja, jossa asunto-
jen autopaikoista ainakin yksi sijaitsisi asunnon yhteydessa tai sen valittomassa laheisyy-
dessa pienehkailla pysakadintikentilld, ja mahdollisena lisdpaikkareservind hyédynnettaisiin
Koulumestarintien varren LP-aluetta. Tama olisi linjassa alueen asukkaiden toiveiden
kanssa paasta alueella eroon laajoista pysakaintikentista ja toisaalta ratkaisu toisi uusien
asuntojen asukkaille selkeda lisdarvoa suhteessa alueen nyKkyisiin pysakointikaytantaihin,
jossa autot sijaitsevat varsin etaalla asunnoista.

Kokeilujen perusteella molemmat vaihtoehdot vaikuttaisivat mahdollisilta. Ratkaisuissa,
joissa autopaikka sijoitetaan asunnon yhteyteen, syntyy usein luontevia paikkoja myds toi-
sen auton sailyttdmiseksi. Talldin uusien asuntojen autopaikkoja vieraspaikkoja lukuun ot-
tamatta ei tarvitsisi sijoittaa lainkaan Suolaketien varren LP-alueelle, jolloin alue jaisi koko-
naan Suolaketie 4 ja 6 kayttdon eika Ajurintien uutta LP-aluetta tarvittaisi lainkaan. Sen
sijaan niissa ratkaisuissa, joissa auton sijoitetaan yhteisiin pysakointikenttiin, toisen auton
paikka on ensisijaisesti Koulumestarintien varren pysakointikentalla.

Autopaikkojen osalta selvitettiin niiden kattamista ja todettiin sen olevan kannatettavaa
paitsi kayttdmukavuuden myds miljéénmuodostuksen kannalta. Siten asemakaavan tulisi
mahdollistaa autopaikkojen kattaminen.

Uuden asuntorakentamisen tyyli
Alueen kerrostaloymparistd on maakuntakaavassa maaritelty maakunnallisesti arvok-
kaaksi kulttuuriymparistoksi. Mahdollinen tdydennysrakentaminen tulee huolella sovittaa

osaksi arvokasta kulttuuriymparistéa. (Porvoon keskeisten alueiden kulttuuriymparistdsel-
vitys 2021, s. 91, 94.).
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Alueen rakentamisen pitka historia ja etenkin laheinen historiallinen kartanonpuisto tarjoa-
vat useita perusteltuja lahtokohtia uudisrakentamisen tyylivalinnoille. Siten uudisrakenta-
miseen voidaan ajatella liitettavan tyylillisia viittauksia alueen vanhaan historialliseen kar-
tanoon, funktionaaliseen lahidrakentamisen ihanteeseen tai esimerkiksi 70-luvun rationa-
lismiin. Naita piirteita pyrittiin liittmaan myos viitetaloihin, jotta tyylikysymyksista voitaisiin
keskustalla ja saada palautetta myohemmissa vaiheissa. Koska viitetalojen tyyli ja raken-
nusten sijoitteluvaihtoehdot eivat ole kytkdksissa toisiinsa, vertailua eri vaihtoehtojen va-
lilla ei tehty tyylien osalta. Parhaimmillaan uudisrakentaminen kytkeytyy alueen perintee-
seen rikastuttaen sitd oman aikakautensa laadukkaalla kerrostumalla.

Alueen sisdinen liikenne

Kaikissa vaihtoehdoissa paadyttiin siihen, alueen toteutus perustuu nykyiseen ymparaoi-
vaan liikenneverkostoon. Alueen sisalla liikutaan tontin sisaisia ajoyhteyksia pitkin. Ton-
teille litytaan keskusaukiolta Koulumestarintien varren LP-alueen valityksella. Alueella ei
ole lapiajoa ajoneuvoliikenteelle. Puronvarren pohjoispuolinen kavelytie sailytetaan. Sisai-
sia ajoyhteyksien maarassa ei juuri ole eroa eri vaihtoehtojen valilla, koska myds keskitet-
tyjen pysakointiratkaisujen vaihtoehdoissa joudutaan rakentamaan ajoyhteyksia huolto- ja
halytysajoa varten seka lumen auraamiseen. Siten tontin sisaisten ajoyhteyksien maaran
vertailu ei ole yksiselitteista vaan on osa rakennushankkeen taloutta.

Puropuiston kehittdminen

Eri vaihtoehdot mahdollistavat puropuiston kehittamisen samalla tavoin kaava-alueen koh-
dalla. Kaikissa vaihtoehdoissa on pyritty sailyttamaan riittdva suojaetaisyys uusirakentami-
nen ja puron valilla. Puron pohjoispuoleinen kasvusto on pyritty sailyttamaan mahdollisim-
man hyvin. Myds puron pohjoispuolen kavelytie kaava-alueen kohdalla on sailytetty merk-
kina alueen julkisesta luonteesta.

Koulumestarintie rauhoittaminen jalankulun ja pyorailyn kayttoon

Koulumestarintien rahoittamiseksi jalankulkua ja pyorailya varten, korttelin 2607 LP-alue
sijoitettiin sen rinnalle siten, etta LP-alueelle liitytaan keskusaukiolta. Myds uusien asunto-
jen liikkenne ohjattiin kulkevaksi LP-alueen kautta, jolloin Koulumestarintielle ei ohjattaisi
lainkaan uutta liikennetta.

Toteutuskelpoisuus

Eri vaihtoehtojen toteutuskelpoisuuden valilla ei todettu merkittavia eroja. Ne kaikki mah-
dollistavat vaiheittaisen toteutuksen seka vaihtoehtoja asunkokojen, tyyppien seka erilais-
ten omistusmuotojen variointiin.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vertailu osoitti, ettd eri vaihtoehtojen rakennusoikeuden maaraan, likenteeseen, pysa-
kdintiin maaralliset, puropuiston kehittdmismahdollisuuksiin tai toteuttamiskelpoisuuteen
littyvat erot ovat melko vahaiset. Siten valinnan kannalta olennaisia kysymyksia ovat, min-
kalainen kaupunkikuvan ja identiteetin lisd uudesta alueesta halutaan? Samoin olennaisia
kysymyksia ovat, kuinka paljon joustoa asuntokokojen variointiin alueella halutaan,
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tuleeko alueen olla toteutettavissa vaiheittain. ja jos, niin minka kokoisissa osissa, seka
miten alueen pysakdintiratkaisu toteutetaan?

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Harkinnan jalkeen vaihtoehdot F ja G valittiin jatkotyostettavaksi kaavaluonnoksiksi ja
nahtaville asetettaviksi. Ne nimettiin kaavaluonnosvaiheessa vaihtoehdoiksi 1 ja 2.

Molemmissa asemakaavavaihtoehdoissa asuinpientalokortteli muodostuu Peipon koulun
entisesta korttelista, joka jakautuu kahdeksi AP-tontiksi. Korttelin koillisrajaa siirretdan 1a-
hemmas koulukeskusta, LP-alue sijoitetaan Koulumestarientien viereen puskurivyéhyk-
keeksi uusien pientalojen ja olemassa olevien kerrostalojen valiin ja etelarajalle jaa viher-
alue Gammelbackan puron suojavydhykkeeksi. Molemmissa vaihtoehdoissa vihervydhyk-
keen yleinen kavelytie sailyy.

Asuinpientalojen tulee olla kaksikerroksisia paritaloja, yhdenperheen pientaloja tai pien-
kerrostaloja, ja niihin voi liittya yksikerroksisia viherhuone- ja varastotiloja seka katoksia.

Uusien asuinpientalojen autopaikat sijaitsevat paaosin asuntojen yhteydessa, jolloin LP-
alue kokonaisuudessaan voidaan toteuttaa vasta keskustan kehittdmisen yhteydessa.
Ajurinien paahan sijoitettavaa uutta pysakointialuetta ei tarvita talldin lainkaan, joten se
voidaan rajata kaava-alueen ulkopuolelle. Kaavaan merkitty LP-alue on tilavaraus Suola-
ketie 4:n ja 6:n kerrostaloasuntojen mahdollista tulevaa autopaikkatarvetta varten, mikali
naiden autopaikat paadytaan keskustan kehittdmisen yhteydessa siirtdmaan pois keskus-
tasta lahemmas asuintaloja.

Tontin siséisille ajovaylille likenndidaan Koulumestarintien varteen sijoitetun LP-alueen
kautta, jolloin Koulumestarintie rauhoittuu ajoneuvoliikenteelta kevyen liikkenteen kayttoon.
Alueen halki kulkee levea kulkuvayla, joka toimii samalla tulvareitting, ja josta alue voi-
daan jakaa kahdeksi tontiksi.

Molemmissa vaihtoehdossa on rakennusoikeutta 5 000 k-m?2. Lisaksi korttelin molemmille
AP-tonteille on osoitettu yhteensa 240 k-m? kerrosalaa yhteistilaa, talous- ja vaestdsuoja-
rakennusta varten.

Vaihtoehdossa 1 (aiemmin F) uudisrakentaminen rajautuu puropuistoon kaarevana kak-
sikerrosten asuinrakennusten viuhkana, joihin liittyy yksikerroksiset autokatos/varastora-
kennukset. Kaaren asuntopihat avautuvat hyvan ilmansuuntaan puropuistoon. Ratkaisu
jattaa puropuiston puolelle reilun vihervydhykkeen, jossa kulkee myds yleinen kavelytie.
Rakennuksen voivat olla yhden tai kahdenperheen asuinrakennuksia. Kaarevan muodon
ja Koulumestarintien valissa kaksikerroksiset asuinrakennukset on sijoitettu pohjoisete-
l&suuntaisiin riveihin, jolloin niiden pihoille saadaan hyvin auringonvaloa. Yksikerroksiset
autokatokset sijaitsevat rakennusten valeissa rytmittaen katutilaa. Rakennusrivien valiin
jaa vihreat kujanteet, joihin asuntopihat liittyvat. Alueelle liitytdan Suolaketien varren LP-
alueen kautta. Alueen halki kulkee levea kulkuvayla, joka toimii samalla tulvareitting, ja
josta alue voidaan jakaa kahdeksi tontiksi. Yhteisrakennukset oleskelu- ja leikkialueineen
sijaitsevat alueen molemmilla reunoilla. Ratkaisu mahdollistaa sijoittaa autopaikat asunto-
jen yhteyteen siten, etta toinen paikka on katoksessa ja toinen sen edessa. Siten LP-alu-
eelta tarvitaan vain muutama vieraspaikka ja LP-alue kokonaisuudessaan voidaan toteut-
taa vasta keskustan kehittamisen yhteydessa.

Vaihtoehdossa 2 (aiemmin G) kaksikerroksiset rakennukset on ryhmitelty orgaanisesti

siten, ettd ne muodostavat alueelle selvan polveilevan rajauksen puropuiston suuntaan ja
ettd alueen sisalla muodostuu raitteja, joilla on vaihtelevia nakymia seka kaksi korttelin
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sisaista viheraluetta, joilla on oleskelu- ja leikkialueet seka yhteistilarakennukset. Yksiker-
roksiset autokatokset sijaitsevat rakennusten valeissa rytmittaen katutilaa. Rakennusten
monipuolinen sijoittelu on mahdollistettu talomallilla, jossa rakennuksen molemmin puolin
on pieni asuntokohtainen piha. Tallin rakennuksella on aina myds hyvaan ilmansuuntaan
avautuva piha. Alueen halki kulkee leveé kulkuvayla, joka toimii samalla tulvareittina, ja
josta alue voidaan jakaa kahdeksi tontiksi. Ratkaisu mahdollistaa sijoittaa autopaikat
asuntojen yhteyteen siten, etta toinen paikka on katoksessa ja toinen sen edessa. Siten
LP-alueelta tarvitaan vain muutama vieraspaikka ja LP-alue kokonaisuudessaan voidaan
toteuttaa vasta keskustan kehittamisen yhteydessa.
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Kuva 10. Kaavaluonnos vaihtoehdosta F. Kaavaluonnoksen tunnuksena on VE1.
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Kuva 11. Kaavaluonnos vaihtoehdosta G. Kaavaluonnoksen tunnuksena on VE2.

28 /38



>e

5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Vaihtoehdossa 1 kortteli 2607 muodostuu entisesta Peipon koulu korttelista 2607. Kortte-
lin keskusaukion puolesta rajaa on siirretty uuden koulun suuntaan. Kortteli muodostuu
LP-alueesta Koulumestarintien vieressa ja kahdesta asuntorakentamisen (AP) tontista.
Koulumestarintie sailyy kevyenliikenteen vaylana, jolla sallitaan ajo Suolaketien tonteille ja
tydbmaa-aikainen ajo. Korttelin 2607 puronvastainen sivu on viheraluetta (VL).

Vaihtoehdossa 2 kortteli 2607 muodostuu entisesta Peipon koulu korttelista 2607. Kortte-
lin keskusaukion puolesta rajaa on siirretty uuden koulun suuntaan. Kortteli muodostuu
LP-alueesta Koulumestarintien vieressa ja kahdesta asuntorakentamisen (AP) tontista.

Koulumestarintie sailyy kevyenliikenteen vaylana, jolla sallitaan ajo Suolaketien tonteille ja
tydbmaa-aikainen ajo. Korttelin 2607 puronvastainen sivu on viheraluetta (VL).

5.1.1 Mitoitus

5.1.1.1 Alueen laajuus
Koko kaava-alueen laajuus on 22 983 m2.

Kaavamuutoksella alueelle syntyy tonttipinta-alaa seuraavasti:

Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2
Kortteli 2607 Koko ala 13 818 m? 13 951 m?
Kortteli 2607 Tontti 2 7 556 m? 6 921 m?
Kortteli 2607 Tontti 3 6 262 m? 7 030 m?
Kortteli 2607 LP-alue 2177 m? 2177 m?
Puistoaluetta VP 3708 m? 3575 m?
Katutilaa 3280 m? 3280 m?
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Vanhan asemakaavan mukainen tonttipinta-ala kaava-alueella on 18 895 m?.

Rakennusoikeus

Alueelle kaavoitetaan 5 000 k-m? uutta rakennusoikeutta asumiseen ja 240 k-m? yhteisti-
loja, talous- ja vaestdsuojarakennusta varten. Rakennusoikeus jakautuu vaihtoehdoissa

seuraavasti:
Vaihtoehto 1 (k-m?) | Vaihtoehto 2 (k-m?)
Kortteli 2607 Tontti 2 (AP) 2700 + 1120 2500 +t120
Tontti 3 (AP) 2 300 + 1120 2500 +t120
Yhteensa 5000 + t240 5000 + t240

Korttelista 2607 poistuu 10 000 k-m? opetusrakennus varten tarkoitettua rakennusoikeutta.

Asukasmaara

Kaavan mukainen rakentaminen lisda alueen asukasmaaraa noin 100 asukkaalla, kun
asumisvaljyydeksi oletetaan 50 k-m?/asukas. Tama tarkoittaisi 3,74 % lisdysta kaupungin
osan vaestoon ja 1,87 % lisaysta kylaalueen vakimaaraan. Kaavaselostuksen laatimishet-
kellda Gammelbackan kaupunginosan vaestén lukumaara on 2672 asukasta ja Gammel-
backan kylaalueella 5334 asukasta.

Alue- ja korttelitehokkuus

Kaavamuutoksen jalkeen koko kaava-alueen aluetehokkuus on 0,22. Eri vaihtoehtojen
korttelitehokkuudet ovat seuraavat:

Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2

Kortteli 2607 0,36 0,36

Vanhassa asemakaavassa korttelin 2607 tehokkuus e = 0,53.

Kerrosluku

Molemmissa vaihtoehdoissa rakennusten tulee olla Il kerroksisia. Rakennuksiin voi liittya |
kerroksisia viherhuoneita, varastoja ja katoksia. Talousrakennukset ovat | kerroksisia.
Autopaikat ja polkupyorien sailytys

Pientaloasuntojen autopaikkamitoitus molemmissa vaihtoehdoissa on 1ap/90 k-m?, kuiten-

kin vahintdan 1 ja enintdan 2 ap/asunto. Autopaikat tulee osoittaa paaosin asuntojen yh-
teyteen. Yhteistilat tulee varata 1ap/200 k-m? ja vieraspysakaintiin 1ap/1000 k-mZ. Tontille
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tulee rakentaa katettuja polkupyérapaikkoja tai suljettavaa pyorien varastotilaa 1ppp / 30
k-m? asuintilaa.

Viherkerroin

Alueen vihreydesta ja hulevesien hallinnasta huolehditaan edellyttamalla viherkerrointyo-

kalun kayttda. Tonteilla tulee saavuttaa Porvoon viherkerroinlaskurin edellyttdma vahim-
maisvihertehokkuusluku.

Palvelut

Alueen kaavamuutos ei vaikuta alueen julkisiin palveluihin.

Tonttijako

Asemakaavamuutokseen sisaltyy sitova tonttijako, joka vahvistuu asemakaavan voimaan-
tulon yhteydessa.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Ympariston laatua koskevat tavoitteet toteutuvat alueella seuraavasti:
Toiminnallisuus ja tarkoituksenmukaisuus

¢ Asemakaava laadittaessa on otettu huomioon asuntorakentamisen koskevat saa-
dokset seka ajankohtaiset hyviksi koetut kaavoitusratkaisut.

e Kaavoitus tukeutuu olemassa olevaan infrastruktuuriin (kunnallistekniikka, tiet ja
kevyenliikenteen reitit).

e Kaavoitus tehostaa alueen nykyisten julkisten ja kaupallisten palveluiden kayttoa.
Kestava kehitys

o Kaavalla edistetaan vahahiilista rakentamista edellyttamalla puun kayttda pientalo-
jen maanpaallisissa runkorakenteissa ja kaikkien rakennusten ulkoverhouksissa.

Ympariston laatu
¢ Rakennusten enimmaiskerrosmaara ja enimmaisrakennusoikeus on sopeutettu
yhteen alueen muun rakennuskannan kanssa kuitenkin siten, etta alueelle syntyy
kaavatalouden kannalta riittdva maara rakennusoikeutta.
¢ Rakennuksiin edellytetdan harja- tai mansardikattoja, jotka liittdvat uuden alueen
vanhan kartanon rakennusperinteeseen ja luovat siten alueelle omaleimaisen sita
ymparistdaan rikastuttavan identiteetin.

Taloudellisuus ja toteutettavuus

¢ Tonttikoko asetetaan siten, etta se mahdollistaa alueen toteuttamisen riittavan laa-
jana tehokkaasti.

31/38



5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.4.1

5.4.2

>e

¢ Suunnitelman toteutus edellyttda kaupungilta vanhan Peipon koulun purkamista,
mutta kuntoselvityksen mukaan tama tulisi tehtavaksi joka tapauksessa.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Vaihtoehdossa 1 kortteli 2607 muodostuu entisesta Peipon koulu korttelista 2607, jonka
keskusaukion puoleista rajaa on siirretty uuden koulun suuntaan. Korttelin tulee 2 pienta-
loasuntorakentamiseen osoitettua tonttia. LP-alue sijoittuu kortteliin Koulumestarintien vie-
reen. Korttelin 2607 puronvastainen sivu viheraluetta (VL).

Vaihtoehdossa 2 kortteli 2607 muodostuu entisesta Peipon koulu korttelista 2607, jonka
keskusaukion puoleista rajaa on siirretty uuden koulun suuntaan. Korttelin tulee 2 pienta-
loasuntorakentamiseen osoitettua tonttia. LP-alue sijoittuu kortteliin Koulumestarintien vie-
reen. Korttelin 2607 puronvastainen sivu viheraluetta (VL).

Muut alueet

Asuntokortteleiden lisaksi alueelle muodostuu vaihtoehdossa 1 yhteensa 3708 m?ja vaih-
toehdossa 2 yhteensa 3 575 m? puisto- ja virkistysaluetta ja molemmissa vaihtoehdoissa
3280 m?katutilaa.

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuk-
sista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa osana
kaavaprosessia.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavalla on tiivistdva vaikutus yhdyskuntarakenteeseen, silla se sijoittuu rakennetun alu-
een sisaan tayttaen purettavan koulun jattdman aukon kaupunkirakenteessa. Se tukeutuu
olemassa oleviin tiestdon, kunnallistekniikkaan ja palveluihin.

Kaavamaarayksissa otetaan huomioon, etta alueen kerrostaloymparistd on maakuntakaa-
vassa maaritelty maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi ja ettd mahdollinen

taydennysrakentaminen tulee huolella sovittaa osaksi arvokasta kulttuuriymparistéa. (Por-
voon keskeisten alueiden kulttuuriymparistoselvitys 2021, s. 91, 94.).

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaavan vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon ovat vahaiset. Molemmissa vaihtoeh-
doissa Gammelbackan purolle jatetdan tilaa puropuiston myéhempaa kehittdmista varten.

Alueen maisema tulee olemaan koulun purkamisen jalkeen paljas ja rikkinainen, joten ra-
kentaminen ja istuttaminen voi jopa rikastuttaa alueen luontoa. Rakentamisen yhteydessa
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toteutettavien pihojen tulee tayttaa Porvoon viherkerroinlaskurin asettama vihertehokkuus-
luku.

Kasvava asukasmaara tulee lisddmaan kulutusta Iahimetsissa ja virkistysalueilla, joskaan
lisdys ei ole merkittdva suhteessa nykyiseen vaestoon.

Korttelialueelta tulevien hulevesien maaraa rajoitetaan kaavamaarayksilla, jotka edellytta-
vat hulevesien virtauksen hidastamista ja veden imeyttamista pihoilla. Niissa otetaan eri-
tyisesti huomioon herkkd Gammelbackan puro taimenkantoineen.

Rakentaminen ei aiheuta metsapinta-alan vahenemista.

Kaavan ilmastovaikutukset

Arvioinnin tulosten yhteenveto

Vaihtoehtoisia kaavaratkaisuja arvioitiin samalla ilmastovaikutusten arvioinnilla, koska mo-
lempien vaihtoehtojen rakennettavat pinta-alat ja alueet ovat Iahes samankokoiset. limas-
tovaikutusten arviointi tehtiin seka purettava koulu huomioon ottaen etta ilman purettavaa
koulua.

Siséallytettdessa koulun purkaminen mukaan ilmastovaikutusten laskelmaan, kaava-alueen
elinkaaren aikainen (50 vuotta) hiilijalanjalki on noin 14,2 kg COe/k-m?/vuosi. Rakennuk-
set muodostavat hiilivaraston, jonka suuruus on -8,35 kg CO.e/k-m?/vuosi. Merkittavim-
man osan kaavan hiilijalanjaljesta aiheuttavat:

* Rakennusten ja tonttien rakentaminen ja yllapito (noin 69 %)

+  Esirakentaminen (noin 13 %)

*  Liikenne (noin 12 %)

Tulosten yhteenveto

20
15

10

-8,35

14,2
04—

kg CO2e / k-m2/a

-10

% U
. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit . Maapera ja kasvillisuus Liikenne . Energia
Kuva 12. Kaava-alueen elinkaaren aikainen hiilijalanjélki (kgCOze/k-m?/a), kun koulun pur-

kaminen kaava-alueelta otetaan huomioon.
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Hiilijalanjaljen osat

12% 13%

69 %

. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit . Maaperé ja kasvillisuus Liikenne

Kuva 13. Kaava-alueen elinkaaren aikaisen hiilijalanjélien koostuminen (%), kun koulun
purkaminen kaava-alueelta otetaan huomioon.

Jatettdessa koulun purkaminen pois laskelmasta, kaava-alueen elinkaaren aikainen (50
vuotta) hiilijalanjalki on noin 17,4 kg COze/k-m?/vuosi. Rakennusten muodostama hiiliva-
raston suuruus sailyy samana -8,35 kg COe/k-m?/vuosi. Merkittavimman osan kaavan
hiilijalanjaljesta aiheuttavat tallin:

* Rakennusten ja tonttien rakentaminen ja yllapito (noin 65 %)

*  Liikenne (noin 12 %)

*  Energia (noin 11 %)

Tulosten yhteenveto

20
17,4

15

10

-8,35

-5

-10

kg CO2e /k-m2/a
[4)]
) h. I
ac

U

. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit . Maapera ja kasvillisuus Liikenne . Energia

Kuva 14. Kaava-alueen elinkaaren aikainen hiilijalanjélki (kgCOze/k-m?/a), kun koulun pur-
kamista ei oteta huomioon.
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Hiilijalanjdljen osat

1% T

65 %

. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet ‘ Rakennukset ja tontit @ Maapera ja kasvillisuus Liikenne . Energia

Kuva 15. Kaava-alueen elinkaaren aikaisen hiilijalanjélien koostuminen (%), kun koulun
purkamista ei oteta huomioon.

Tuloksesta nahdaan, ettd kaava-alueen maaperan edellyttdma esirakentaminen nostaa
alueen ilmastopaastoja. Koulun purkamisen vaikutus nakyy kayton aikaisen energiakulu-
tuksen vahenemisena.

Kaavassa tehdyt ilmastovaikutuksia hillitsevat ratkaisut

IImastovaikutusten vahentamiseksi, asemakaavassa maarataan, etta alueelle rakennetta-
vien rakennusten tulee olla rungoltaan ja julkisivuiltaan paaosin puurakenteisia. Lisaksi
laskelmassa oletetaan rakennusten energiatehokkuudeksi e < 75 kWhE/m?/a, koska uusi
rakentamislaki vaatii uudisrakennukset rakennettavaksi Iahes nollaenergiarakennuksiksi.

Naiden vaatimusten avulla kaava-alueen hiilijalanjalki pienenee n. 18,1 % verrattuna sii-
hen, ettd rakennukset rakennettaisiin tyypillisen rakennustavan mukaisesti eikd energiate-
hokkuudelle asetettaisi vaatimuksia. Lisaksi rakennusten hiilivarasto olisi vain -2,48
kgCO-e/k-m?/a eli vain neljanneksen puurakentamisvaihtoehdosta.

Arvioinnin perusperiaatteet

Arvioinnin tulokset kertovat alueen ilmastopaastéjen muutoksesta kaavassa esitetyn
hankkeen toteutumisen myo6ta. Kaavan mahdollistaman rakentamisen on laskennallisessa
arvioinnissa oletettu toteutuvan taysimaaraisena. Rakennusten lammitysmuodoksi on ole-
tettu kaukolampd ja elinkaareksi 50 vuotta.

lImastovaikutusten laskennallinen arviointi on toteutettu Sitowisen Planect-ohjelmistolla.
Ohjelmiston laskentaperusteet noudattavat eurooppalaista EN 15978 -standardia, joka
maarittda rakennusten elinkaariarvioinnin (LCA) periaatteet. Standardi kattaa rakennusten
ymparistovaikutusten arvioinnin koko elinkaaren ajalta, mukaan lukien materiaalit, energi-
ankulutus ja kayton aikaiset paastoét. Planect-ohjelma hyddyntdd Suomen kansallisia
paastokertoimia. Tarkempi kuvaus laskennan periaatteista ja tausta-aineistoista I0ytyy
Planectin verkkosivuilta osoitteesta https://sitowise.com/planect.
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Sosiaaliset vaikutukset ja lapsivaikutukset

Kaava mahdollistaa pientaloasuntojen toteuttamisen, mika voi johtaa lapsiperheiden luku-
maaran kasvuun alueella. Lapsien lisdantyminen parantaa alueen paivakotien ja koulujen
toimintaedellytyksia.

Yhtidmuotoinen pientalorakentaminen voi tuoda pientaloasumisen entistd useampien ulot-
tuville. Lainansaanti yhtiGmuotoisesti toteutettuun pientaloasuntoon voi olla helpompaa
kuin lainan saaminen omakotitalon rakennuttamiseen tai ostamiseen. Lisaksi yhtiomuotoi-
sesti toteutetut pientalot voivat olla kooltaan ja hinnaltaan perinteisisd omakotitaloja edulli-
sempia.

Yhtidbmuotoinen rakentaminen voi parhaimmillaan edistaa uusien yhteis6jen muodostu-
mista alueelle. Yhtidmuotoinen pientalorakentaminen alueella lisdad asumisen vaihtoehtoja
muutoin kerrostalovaltaisella alueella. Yhteisollisyytta tuetaan kortteleiden yhteisilla oles-
kelu- ja leikkipaikoilla.

Gammelbackassa on leikkipuistoja, koulu ja paivakoti pihoineen ja urheilukenttd suunnitte-
lualueen valittdmassa laheisyydessa. Ne toimivat kohtaamisen ja yhdessa tekemisen alu-
eina, jotka auttavat uusia asukkaita kiinnittymaan paikallisyhteis66nsa.

Taloudelliset vaikutukset

Asemakaavalla voi olla mydnteinen vaikutus kuntataloudelle, koska alueen toteuttaminen
ei edellyta kaupungilta valittomia investointeja Peipon koulun purkamista lukuun otta-
matta. Tonttien myynti voi tuoda kaupungille tuloja. Uudet asukkaan voivat lisata kaupun-
gin verokertymaa. Kaava tuo alueelle tiivistavaa ja taydentavaa rakentamista, joka tukeu-
tuu olemassa oleviin palveluihin, tiestéon ja kunnallistekniikkaan.

Muut vaikutukset

Vaikutukset alueen liitkenneolosuhteisiin

Kaavan vaikutus alueen liikenneolosuhteisiin on vahainen. Laskennallisesti yksi asukas
tuottaa paivittain keskimaarin noin 1,75 henkildautomatkaa. Liikenteesta padosa suuntau-
tuu Porvoon keskustaan. Alueen laskennallinen asukasmaara tuottaisi siten 175 ajoneu-
voal/vrk lahitiestéon. Nykyisiin likennemaariin suhteutettuna lisdys on vahainen.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen kevyenliikenteen tai joukkoliikenteen reitteihin.
Kevyen liikenteen yhteydet Iahipalveluihin ovat hyvat, samoin joukkoliikenneyhteydet Por-
voon keskustaan. Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Lansitiella. Kavelymatka pysakille on
enimmillaan noin 150-200 metrida. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen virkistysreit-
teihin.

Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole todettuja hairidtekijoita.

36 /38



5.6

5.7

>e

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

Nimisto
Alue rakentuu olemassa olevan miljoon keskelle ja tukeutuu alueen nykyiseen nimistoon.

Alueelle syntyvilla uusilla asuntokaduilla on mahdollista hyddyntaa Gammelbackan van-
haan kartanomiljodseen liittyvaa nimikkeistoa.
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Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Rakentamistapaa ohjataan kaavakarttaan kirjatuilla rakennustapaonhijeilla, jotka hyvaksy-

tdan asemakaavan kanssa. Hulevesien imeytyksen ja viivytyksen ohjeena kaytetaan kau-
pungin laatimaa erillista ohjetta.

Toteuttaminen ja ajoitus

Alue on paaosin rakennettavissa heti koulun purkamisen ja tonttien muodostamisen jal-
keen. Alueen ymparilla on valmis kunnallistekniikka littymineen, tiet ja kevyenliikenteen-
vaylat.

Korttelien 2607 LP-alueen toteuttaminen Suolaketie 4:n ja 6:n asuinkerrostalojen auto-

paikkatarpeiden osalta eivat ole kytkOksissa alueen toteuttamiseen, vaan ne voidaan to-
teuttaa myohemmin keskustan kehittdmisen yhteydessa.

Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutusta valvoo Rakennusvalvonta.

Porvoo 5.8.2026

Mikko Viljakainen Jarkko Lyytinen

kaavoitusarkkitehti kaupunkisuunnittelupaallikkd

38 /38



AK 576 Sijaintikartta Liite 1

WO.0.£ULD ORHIIHY

£

&

I — 1:15 000 " Opaskartta ©Porvoon kaupunki

PORVOO&®BORGA



AK 576 Ote ajantasa-asemakaavakartasta Liite 2

AR \
1

&

Vs
W . G,?‘
000

P
% .
" 2
§§
B
o

Y0-1X N,

N, Perwshoulu 1”“ \‘ Rttt Y B

’ el sedl g p
/ ~ b

Asemakaava-alue

LPA

: ?,)

& Owo NS M\Q P

Mittakaava 1:2000

PORVOO4&,8BORGA



AK 576 Ote yleiskaavasta Liite 3

Korkeustiedot, Pohjakartta, Emasalon ja Hakasalon oyk, Keskeisten
alueiden oyk ©Porvoon kaupunki

PORVOO4&sBORGA



PORVOO&BORGA

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Liite 4

AK 576, Kortteli 2607
Porvoo, kaupunginosa 28, asemakaavamuutos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdan, miksi asemakaava laaditaan,
miten kaavoitus etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaa tdydennetaan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa.

vv

Alueen sijainti
opaskartalla

1 Suunnittelualue

Asemakaavan muutos koskee Gammelbackassa sijaitsevaa korttelia 2607, tunnetaan
my0s Peipon koulun alueena, sekd ymparoivia katu ja puistoalueilta. Alue sijaitsee noin
3,5 km Porvoon torilta Gammelbackan keskustan laheisyydessa. Alueen kokonaispinta-
ala on noin 2,3 hehtaaria. Maa-alue on Porvoon kaupungin omistuksessa.

2 Hankkeen taustaa

Kaavahankkeessa tutkitaan purettavalta Peipon koululta vapautuvan maa-alueen uudel-
leen kayttda yhtiomuotoiseen pien- ja rivitalorakentamiseen. Alueella oleva Peipon koulu
on tarkoitus purkaa. Uusi koulu rakennetaan nykyisen kirjaston paikalle suunnittelualueen
koillispuolella, mitd koskeva kaavamuutos hyvaksyttiin 11.12.2024.

Kaavamuutos on tarpeen, koska alueella on voimassa oleva asemakaava AK 328, Gam-
melbacka (hyvaksytty 25.8.2004), jonka mukaan kyseessa Opetustoimintaa palvelevien



rakennusten korttelialue (YO-1). Alue on ollut kaavoituskatsauksessa vuodesta 2023 ja se
on kuulunut kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan siita lahtien.

3 Suunnittelun tavoite

Kaavamuutoksen tavoitteena on sijoittaa kaava-alueelle purettavalta Peipon koululta va-
pautuvalle maa-alueelle noin 5 000 kerrosalanelidmetria asuntorakentamista, paaasiassa
yhtidmuotoisia pien- ja rivitaloja. Alueelle tavoitellaan ensisijaisesti perheasuntoja. Asunto-
jen maarallisena tavoitteena on noin 50-70 asuntoa. Uuden asuntorakentaminen halutaan
tasapainottavan alueen vaestdrakennetta sekd monipuolistavan talotyyppeja, hallintamuo-
toja ja laatutasoa.

Kaavamuutoksen tavoitteena on myos mahdollistaa Suolaketie 4: ja 6:n kerrostalojen asu-
kaspysakointipaikkojen siirto Gammelbackan keskustasta suunnittelualueelle. Talla varau-
dutaan Gammelbackan keskustan myohempaan kehittdmiseen.

Lisdksi kaavamuutoksella tutkitaan ajoneuvoliikenteen vahentamistd Koulumestarintiella
ja mahdollistetaan Gammelbackan purovarren ja puropuiston kehittdminen kaava-alueen
kohdalla.

Kaavalla edistetaan energiatehokasta ja vahahiilista rakentamista

4 Perusselvitykset

Asemakaavaan liittyvat seuraavat selvitykset:

e Maaperan rakennettavuus- ja pilaantuneisuusselvitys, laaditaan tarvittaessa ehdo-
tusvaiheessa

e Hulevesiselvitys

e Luontoselvitys

Muut asemakaavaa laadittaessa hyddynnetyt selvitykset on lueteltu selostuksessa.

5 Vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuk-
sista ei tehda erillisia selvityksia, vaan ne arvioidaan asemakaavan laatimisen yhteydessa
osana kaavaprosessia. Kaavassa arvioidaan seuraavat vaikutukset:

o vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

o vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennusperintoon

o vaikutukset ekologisen kestavyyden ja ilmaston nakdkulmasta
o vaikutukset liikenneolosuhteisiin

e sosiaaliset vaikutukset

o taloudelliset vaikutukset



6 Osalliset

6.1 Maanomistajat ja vuokraoikeuden haltijat
6.2. Naapurimaanomistajat

6.3 Yritykset

e Porvoon Energia Oy, kaukolampd
o Porvoon Sahkdverkko Oy

o Elisa Oyj
e LPOnet Oy Ab
e Digita Oy

6.4 Viranomaiset ja muut tahot

e |td-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo, Porvoon museo
¢ lta-Uudenmaan pelastuslaitos
e Lupa- ja valvontavirasto (ennen 1.1.2026 Uudenmaan ELY-keskus)

6.5 Porvoon kaupungin yksikot ja liikelaitokset

o Kaupunkikehitys: kaupunkikehityksen johto, maapolitiikka, kaupunki-infra, raken-
nusvalvonta, ymparistonsuojelu, ymparistoterveydenhuolto
o Liikelaitos Porvoon Vesi

6.6 Luottamuselimet

o Kaupunkikehityslautakunta
o Ymparistoterveysjaosto

6.7 Kaikki kuntalaiset

6.8 Muut osallisiksi itsensa tuntevat

7 Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

KAAVAPROSESSIN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

I O O O :
ALOITUS VALMISTELU EHDOTUS HYVAKSYMINEN VOIMAANTULO
JA MUUTOKSENHAKU
vireilletulo oas ja ehdotus hyvéaksymispaatos kuulutus
luonnos

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

I I Paatoksesta

Luonnoksesta saa valittaa

saa j_ét_téé Ehdotuksesta Hels_ingin
mielipiteen saa jattaa h_alllnto-
Porvoon muistutuksen oikeuteen

kirjaamoon Porvoon
kirjaamoon
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7.2

7.3

7.4

Valmisteluvaihe

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

Hankkeen aloitusvaiheessa Suolaketien osallisten taloyhtididen kanssa jarjestetaan neu-
vottelu pysakadinnin uudelleenjarjestelyista.

Kaavaluonnos on nahtavilla Porvoo-infossa, Lundinkatu 8 A, puh. 020 692 250 seka Por-
voon kaupungin verkkosivuilla www.porvoo.fi. Nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeelld naapu-
rimaanomistajille ja -haltijoille seka kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla. Luonnoksesta
pyydetdan alustavat viranomaislausunnot. Osalliset voivat esittdd luonnoksesta mielipi-
teitd nahtavillaolon aikana. Mielipiteen voi jattda kaupungin kirjaamoon kirjaamo@por-
voo.fi, tai Porvoo-infoon, PL 23, 06101 Porvoo. Viestikenttdan tai kuoreen merkinta
"AK576 Koulumestarintie”.

Luonnosvaiheessa asemakaavaluonnoksesta jarjestetdan kaikille avoin kaavakavely.

Viranomaisneuvottelu

Asemakaavahanke ei edellyta viranomaisneuvottelua.

Ehdotusvaihe

Saadun palautteen perusteella asemakaavaluonnos tydstetdan kaavaehdotukseksi. Ehdo-
tus on nahtavilla Porvoo-infossa, Lundinkatu 8 A sek& Porvoon kaupungin verkkosivuilla
www.porvoo.fi. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeella naapurimaanomistajille/-haltijoille, li-
sdksi julkaistaan kuulutus kaupungin verkkosivuilla sekd sanomalehdissa Uusimaa, Bor-
gabladet ja Itavayla.

Kaavaehdotuksesta pyydetaan viralliset lausunnot seuraavilta viranomaistahoilta:

¢ Ymparistdterveydenhuolto
e [ta&-Uudenmaan pelastuslaitos
e Liikelaitos Porvoon vesi

Osalliset voivat tehda kaavaehdotuksesta muistutuksen nahtavilldolon aikana. Muistutuk-
sen voi jattaa sahkdisesti kaupungin kirjaamoon kirjaamo@porvoo.fi, tai Porvoo-infoon,
PL 23, 06101 Porvoo. Viestikenttaan tai kuoreen merkinta "AK 576 Koulumestarintie”.
Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat sitd nahtavilldolon aikana pyytaneet ja ilmoittaneet
osoitteensa, toimitetaan kaupungin perusteltu kannanotto esitettyyn muistutukseen, kun
hyvaksyttavaksi tarkoitettu ehdotus on kasitelty kaupunkikehityslautakunnassa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto. lImoitus hyvaksymisesta lahetetdan Lupa- ja
valvontavirastolle seka niille, jotka ovat sita kirjallisesti endotuksen nahtavilla olon aikana
pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Hyvaksymisesta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla www.porvoo.fi.


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

7.5 Muutoksenhaku

Hyvaksymista koskevaan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla Helsingin hallinto-
oikeuteen. Hallinto-oikeuden paatdkseen saa vield hakea muutosta valittamalla, jos kor-
kein hallinto-oikeus myoéntaa 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 2027 aikana. Valmiin asemakaavan
hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Valmistelusta vastaavat

Kaavoitusarkkitehti Mikko Viljakainen, puh. 040 486 3817
etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Paivays 5.8.2026
Kaupunkisuunnittelupaallikké Jarkko Lyytinen
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