Asemakaavamuutos, kaupunginosa 5, Teollisuustie 4, AK 553

Kaupunkikehityslautakunta 21.03.2023 § 40

Valmistelu- ja lisatiedot
kaavoittaja Jaana von Denffer, etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Kaupunkisuunnittelussa on valmisteltu asemakaavamuutos
Tarmolan pohjoisosaan. Asemakaavamuutos koskee alueen
kayttotarkoituksen muutosta, jossain maarin myos
liikenneolosuhteiden parantamista.

Hankkeen tausta perustuu Teollisuustie 4 kiinteiston omistajan
aloitteeseen. Asemakaavan laatiminen hyvaksyttiin
kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodelle 2022. Vireilletulo
tiedotettiin vuoden 2022 kaavoituskatsauksessa.
Kiinteistonomistajan ja kaupungin kesken hyvaksyttiin
kaynnistyssopimus, joka allekirjoitettiin huhtikuussa 2022.
Sopimuksen allekirjoituksen jalkeen kaavamateriaaleja on laadittu
yhdessa yksityisen kiinteistonomistajan ja heidan palkkaamansa
konsultin kanssa kaupunkisuunnittelun johdolla.

Hankkeen tavoite on kiinteiston omistajan osalta ajantasaistaa
asemakaava vastaamaan nykyista toimintaa. Kayttotarkoituksen
muuttamisen lisdksi asemakaavamuutoksella on tutkittu pysakointi-
ja liikenneratkaisujen kehittamista. Porvoon kaupunkisuunnittelun
tavoitteita kaavatydssa on kaupunkistrategian ja maankaytto- ja
rakennuslain ohjaamalla tavalla mahdollistaa kiinteiston
kehittaminen alueelle sopivalla tavalla ja mahdollistaa palvelujen
kehittyminen. Tavoitteena kehittamisessa on havainnoida ja ottaa
huomioon erilaiset vaikutukset alueen kayttotarkoituksen
muutoksessa.

Hankkeen keskeisin kokonaisuus liittyy 1960-luvulla rakennettuun
suureen teollisuusrakennukseen, jossa on harjoitettu ymparistdluvan
varaista kirjapainotoimintaa jo ennen 1990-lukua, ja toiminta on
jatkunut 2000-luvun alkuun saakka. Teollisuusrakennuksen
kerrosala on noin 28 000 neliometria ja sen tiloissa sijaitsee nykyisin
likuntatoimintaa noin 4 500 kerrosnelidmetrin verran. Toiminta on
tiloihin hyvaksytty aiemmin poikkeamismenettelylla.

Asemakaavan luonnosmateriaalit seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelma olivat MRL 62 § ja MRA 30 §:n mukaisesti
nahtavilla 7.-23.12.2022 ja 2.-5.1.2023. Kaavaluonnosmateriaaleista
ei saatu mielipiteita, mutta viranomaisilta saatiin muutamia
lausuntoja, joihin on kirjoitettu kaupunkisuunnittelun toimesta
vastineet (selostuksen liite 5). Luonnoksen nahtavilla olon jalkeen
kaavaan on tehty tarkistuksia liittyen hulevesien johtamiseen,
rasitemerkintdihin ja katualueen laajennukseen.

Asemakaavan ehdotusmateriaalit ovat osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, kaavaselostus ja sen liitteet seka



asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen. Naista
keskeisimmat asiakirjat ovat kaavaselostus ja asemakaavakartta.
Selostuksessa on dokumentoitu muun muassa suunnittelualueeseen
liittyvat lahtotiedot, suunnittelun tyovaiheet, ehdotettu
asemakaavaratkaisu ja sen arvioidut vaikutukset seka kaavan
rakenne. Nyt paatetaan asetetaanko ehdotusmateriaalit virallisesti
nahtaville. Asemakaavan keskeisimmat muutosehdotukset liittyvat
kayttotarkoituksen muutokseen ja liikkenneratkaisuihin.

Asemakaavaehdotuksessa Teollisuustie 4-kiinteistdo on osoitettu
teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistd asettaa
toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia ja jolle saa myds sijoittaa
likunta- ja hyvinvointipalvelutilaa enintdan 10 000 k-m?, liikunta- ja
hyvinvointipalveluihin liittyvaa kahvila- ja ravintolatilaa enintaan 200
k-m2, liikunta- ja hyvinvointipalveluihin liittyvaa myymalatilaa
enintaan 200 k-m?, kahvila- ja ravintolatilaa 400 k-m?, toimistotilaa 2
000 k-m? seka varastotilaa.

Asemakaavaehdotuksessa on myos tarkistettu Teollisuustiehen
liittyvaa katutilavarausta. Katualuetta ehdotetaan levennettavaksi,
jolla varaudutaan osaltaan liikennevirtojen mahdolliseen kasvuun
tulevaisuudessa. Katualueen levennys tarkoittaa kaupungille maa-
alueen ostoa Teollisuustie 4 -kiinteiston omistajalta kaavan
lainvoimaistuttua. Kaava ei edellyta maankayttosopimuksen
laadintaa. Ajantasaisessa asemakaavassa ajoneuvoliittymia ei olla
kortteliin 216 osoitettu. Kaavaehdotuksessa katualueen rajan osa,
jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa on osoitettu kaavan
etelaosaan huomioiden risteysalueiden tarpeet ja liikenneruuhkien
huipputunnit.

Lisaksi asemakaavaehdotukseen on lisatty erityismaarayksia liittyen
auto- ja pyorapaikkojen maariin seka yleisia maarayksia liittyen
paloturvallisuuteen, rakennustapaan ja -tekniikkaan. Merkittavimmat
yleiset maaraykset liittyvat pihasuunnitelmaan ja hulevesien
hallintaan seka haitta-ainetutkimusten teettamiseen ja
tutkimustulosten niin osoittaessa tarvittaessa
kunnostustoimenpiteisiin ennen rakentamiseen ryhtymista.

Liitteet:

osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asemakaavamuutoksen selostus liitteineen
asemakaavamuutosehdotus

Kaupunkikehitysjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyy vastineet kommentteihin ja
lausuntoihin ja paattaa asettaa asemakaavamuutosehdotuksen 553,
Teollisuustie 4, kaupunginosa 5, korttelinosa 2016 seka puisto- ja
katualueet MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja pyytaa siita
MRA 28 §:n mukaiset lausunnot osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti.

Paatos
Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi vastineet kommentteihin ja
lausuntoihin ja paatti asettaa asemakaavamuutosehdotuksen 553,



Teollisuustie 4, kaupunginosa 5, korttelinosa 2016 seka puisto- ja
katualueet MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja pyytaa siita
MRA 28 §:n mukaiset lausunnot osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti.

Kaupunkikehityslautakunta evasti myos valmistelua
likennejarjestelyista.

Kaupunginhallitus 05.06.2023 § 193
964/10.02.03/2022

Valmistelu- ja lisatiedot

Kaupunkisuunnittelussa on valmisteltu asemakaavamuutos
Tarmolan pohjoisosaan. Asemakaavamuutos koskee alueen
kayttotarkoituksen muutosta, jossain maarin myos
likenneolosuhteiden parantamista.

Hankkeen tausta perustuu Teollisuustie 4 kiinteiston omistajan
aloitteeseen. Asemakaavan laatiminen hyvaksyttiin
kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodelle 2022. Vireilletulo
tiedotettiin vuoden 2022 kaavoituskatsauksessa.
Kiinteistonomistajan ja kaupungin kesken hyvaksyttiin
kaynnistyssopimus, joka allekirjoitettiin huhtikuussa 2022.
Sopimuksen allekirjoituksen jalkeen kaavamateriaaleja on laadittu
yhdessa yksityisen kiinteistdnomistajan ja heidan palkkaamansa
konsultin kanssa kaupunkisuunnittelun johdolla.

Hankkeen tavoite on kiinteiston omistajan osalta ajantasaistaa
asemakaava vastaamaan nykyista toimintaa. Kayttotarkoituksen
muuttamisen lisaksi asemakaavamuutoksella on tutkittu pysakointi-
ja liikenneratkaisujen kehittamista. Porvoon kaupunkisuunnittelun
tavoitteita kaavatydssa on kaupunkistrategian ja maankaytto- ja
rakennuslain ohjaamalla tavalla mahdollistaa kiinteistdon
kehittaminen alueelle sopivalla tavalla ja mahdollistaa palvelujen
kehittyminen. Tavoitteena kehittdmisessa on havainnoida ja ottaa
huomioon erilaiset vaikutukset alueen kayttotarkoituksen
muutoksessa.

Hankkeen keskeisin kokonaisuus liittyy 1960-luvulla rakennettuun
suureen teollisuusrakennukseen, jossa on harjoitettu ymparistoluvan
varaista kirjapainotoimintaa jo ennen 1990-lukua, ja toiminta on
jatkunut 2000-luvun alkuun saakka. Teollisuusrakennuksen
kerrosala on noin 28 000 nelidmetria ja sen tiloissa sijaitsee nykyisin
likuntatoimintaa noin 4 500 kerrosnelidmetrin verran. Toiminta on
tiloihin hyvaksytty aiemmin poikkeamismenettelylla.

Asemakaavan luonnosmateriaalit seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelma olivat MRL 62 § ja MRA 30 §:n mukaisesti
nahtavilla 7.-23.12.2022 ja 2.-5.1.2023. Kaavaluonnosmateriaaleista
ei saatu mielipiteita, mutta viranomaisilta saatiin muutamia



lausuntoja, joihin on kirjoitettu kaupunkisuunnittelun toimesta
vastineet (selostuksen liite 5). Luonnoksen nahtavilla olon jalkeen
kaavaan on tehty tarkistuksia liittyen hulevesien johtamiseen,
rasitemerkintoihin ja katualueen laajennukseen.

Asemakaavan ehdotusmateriaalit seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelma olivat MRL 27 §:n mukaisesti nahtavilla 19.4—
19.5.2023 kaupunkikehityslautakunnan paatoksen mukaisesti
(21.03.2022 § 40). Kaavaehdotusmateriaaleista ei jatetty
muistutuksia. Kaavaehdotusmateriaaleista jatettiin nelja lausuntoa.
Lausuntojen sisalto ei aiheuttanut muutostarpeita kaavaan.
Muistutukset, lausunnot ja kaupunkisuunnittelun toimesta vastineet
ovat koottu selostuksen liitteeseen 6. 21.3.2023
kaupunkikehityslautakunta evasti myos valmistelua
likennejarjestelyista. Tata varten on laadittu liikenneselvitys (liite 7),
joka esiteltiin lautakunnalle 23.5.2023.

Asemakaavan hyvaksymismateriaalit ovat osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, kaavaselostus ja sen liitteet seka
asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen. Naista
keskeisimmat asiakirjat ovat kaavaselostus ja asemakaavakartta.
Selostuksessa on dokumentoitu muun muassa suunnittelualueeseen
liittyvat 1ahtotiedot, suunnittelun tydvaiheet, ehdotettu
asemakaavaratkaisu ja sen arvioidut vaikutukset seka kaavan
rakenne. Nyt paatetaan hyvaksytaanké asemakaavamuutos
materiaaleineen. Asemakaavan keskeisimmat muutosehdotukset
liittyvat kayttotarkoituksen muutokseen ja liikenneratkaisuihin.

Asemakaavassa Teollisuustie 4-kiinteistd on osoitettu
teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistd asettaa
toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia ja jolle saa myds sijoittaa
liikunta- ja hyvinvointipalvelutilaa enintaan 10 000 k-m?, liikunta- ja
hyvinvointipalveluihin liittyvaa kahvila- ja ravintolatilaa enintaan 200
k-m?, liikunta- ja hyvinvointipalveluihin liittyvaa myymalatilaa
enintaan 200 k-m?, kahvila- ja ravintolatilaa 400 k-m?, toimistotilaa 2
000 k-m? seka varastotilaa.

Asemakaavassa on myos tarkistettu Teollisuustiehen liittyvaa
katutilavarausta. Kaavassa katualue levenee, jolla voidaan varautua
osaltaan liikennevirtojen kasvuun tulevaisuudessa. Katualueen
levennys tarkoittaa kaupungille maa-alueen ostoa Teollisuustie 4 -
kiinteiston omistajalta kaavan lainvoimaistuttua. Kaava ei edellyta
maankayttdsopimuksen laadintaa. Ajantasaisessa asemakaavassa
ajoneuvoliittymia ei olla kortteliin 216 osoitettu. Kaavaehdotuksessa
katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa on osoitettu kaavan etelaosaan huomioiden
risteysalueiden tarpeet ja liikenneruuhkien huipputunnit. Lisaksi
asemakaavaan on lisatty erityismaarayksia liittyen auto- ja
pyorapaikkojen maariin seka yleisia maarayksia liittyen
paloturvallisuuteen, rakennustapaan ja -tekniikkaan. Merkittavimmat
yleiset maaraykset liittyvat pihasuunnitelmaan ja hulevesien
hallintaan seka haitta-ainetutkimusten teettamiseen ja
tutkimustulosten niin osoittaessa tarvittaessa
kunnostustoimenpiteisiin ennen rakentamiseen ryhtymista.



Liitteet:

osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asemakaavamuutoksen selostus liitteineen
asemakaavamuutoskartta

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa esittdaa kaupunginvaltuustolle, etta
valtuusto hyvaksyy asemakaavamuutoksen 553, Teollisuustie 4,
kaupunginosa 5, korttelinosa 2016 seka puisto- ja katualueet.

Paatos tarkastetaan heti.

Paatos

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti esittda kaupunginvaltuustolle,
etta valtuusto hyvaksyy asemakaavamuutoksen 553, Teollisuustie 4,
kaupunginosa 5, korttelinosa 2016 seka puisto- ja katualueet.

Paatos tarkastettiin heti.



