Asemakaava 519, Tuulikumpu

Kaupunkikehityslautakunta 24.05.2022 § 92

Kaupunkikehityslautakunnan kasittely 1.3.2022 § 30

Kaupunkisuunnittelussa on valmisteltu ehdotus Tuulikummun
asemakaavaksi. Se koskee kortteleita 2410-2416 seka katu-,
virkistys- ja suojaviheralueita kaupunginosassa 26. Alue on kooltaan
noin 12 hehtaaria ja sijaitsee Helsingintien varressa kumpuilevassa
vilielymaisemassa. Kummuilla on kuusi yksityista asuinkiinteistda ja
laaksoissa peltolohkoja, jotka ovat hiljattain jaéneet pois viljelysta.
Laakson keskella kulkee ajoittain tulviva valtaoja, jonka varrella on
ongelmallisia sulfaattisavimaita. Alueen poikki kulkee 110 kV
voimajohtolinja, jonka rakennuskieltoalue on 45 metria levea.
Kaupunki omistaa alueesta noin puolet. Yksityisia maanomistajia on
kahdeksan. Kaavatyohon liittyy useita maankayttdsopimuksia
yksityisten maanomistajien kanssa.

Uusi asuinalue tukeutuu Eestinmaen ja Gammelbackan olemassa
oleviin palveluihin. Kaavan tavoitteena on luoda edellytykset
viihtyisan, puutarhamaisen, vahapaastoinen, energia- ja
ekotehokkaan pientaloalueen rakentumiselle ja vanhusten
palvelutalon sijoittamiselle lahelle Eestinmakea. Tavoitteena on
myOs saada alueelle eri kokoisia tontteja, eri kokoisia asuinpientaloja
ja mahdollisuuksia erilaisille toteutusmuodoille. Lisaksi kaavan
tavoitteena estaa alueen rakentamisesta aiheutuvien happamien
hulevesien lasku kasittelemattomina puroon, silla valtaoja laskee
ekologisesti herkkaan Gammelbackan puroon. Yksityisten
maanomistajien tavoitteena maillaan on mahdollisuus rakentaa
joitakin omakoti- tai paritaloja ja kayttaa voimajohdon aluetta mm
viljelyyn.

Kaavaratkaisussa rakentaminen tukeutuu kumpuihin ja viheralue
ojan varteen. Yksityisisia vanhoja pihapiireja ei ole pilkottu tonteiksi.
Niistd on muodostettu kuusi isoa AO-tonttia, joilla on
rakennusoikeutta 500-1100 k-m2 ja laaja rakennusalaruutu.
Pihapiirien ymparille on osoitettu 34 AO-30 erillispientalotonttia.
Niistd noin neljasosa sijaitsee yksityisilla mailla. Tontit ovat kooltaan
noin 500-1100 m2 ja rakennusoikeutta on 150-250 k-m2.
Yhtiomuotoista asuntotuotantoa ajatellen on osoitettu yksi laaja AO-
30 tontti seka nelja AP-4 asuinpientalotonttia. Niilla on
rakennusoikeutta noin 1000-1400 k-m2. Palvelutalo on osoitettu
Helsingintien varteen vastapaata Eestinmaen paivakotia.

Asemakaavaluonnos oli MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 6.10-
8.11.2021. Kaavaluonnoksesta saatiin 6 lausuntoa ja 5 mielipidetta.
Lausunnonantajilla ei ollut huomauttamista kaavaratkaisuun, mutta
selostukseen ja kaavamaarayksiin toivottiin tarkennuksia. ELY-
keskus esitti lisaselvitysten laatimista melusta ja tydneuvottelua
Helsingintien liittymasta. Tyoneuvottelu pidettiin ja melumaaraysta
tarkistettiin meluselvityksen pohjalta. Porvoon veden toivomuksen



pohjalta lisattiin maarayksia jatevesien pumppauksesta ja
tonttijohdoista. Tarkemman hulevesiselvityksen pohjalta tarkistettiin
hulevesimaarayksia.

Mielipiteissa esitetyt toivomukset voitiin lahes kaikki sovittaa
kaavaehdotukseen. Rakennusoikeutta laskettiin vahan ja
rakennusalojen rajoja muutettiin kiinteistonomistajien toivomalla
tavalla. Yhdella kiinteistolla ei voitu tayttaa omistajan toivomusta
viheralueen kaventamisesta ojan varressa. Tahan on syyna se, etta
ojan varteen on varattava vahintaan 15 metria tilaa molemmin
puolin. Kapealle viheralueelle taytyy mahtua puistokaytava ja
vesihuollon johdot seka tilaa kaksitasouomaksi levennettavalle ojalle
ja ajoittain toistuvalle hulevesitulvalle. Yhteenveto kuulemisesta,
lausunnot, mielipiteet ja vastineet ovat kaavaselostuksen liitteessa
no 4.

Kaava tiivistaa yhdyskuntarakennetta, silla se sijoittuu rakennettujen
alueiden valiin ja tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Helsingintien
varteen saadaan kaupunkimaista ilmetta istutuksilla,
palvelurakennuksella seka melulta suojaavien talousrakennusten ja
aitojen jaksoilla. Kaavalla tuetaan vanhojen tilakeskusten sailymista
ympariston kiintopisteina ja identiteettitekijoina.

Liitteet:
asemakaavaehdotus
kaavaselostus liitteineen

Apulaiskaupunginjohtaja:

Kaupunkikehityslautakunta asettaa ehdotuksen
asemakaavamuutokseksi ja asemakaavaksi MRA 27 §:n mukaisesti
nahtavaksi ja pyytaa siita MRA 28 §:n mukaiset lausunnot
Uudenmaan ELY-keskukselta, Ita-Uudenmaan pelastuslaitokselta,
Liikelaitos Porvoon vedelta ja terveydensuojelujaostolta.

Pykala tarkastetaan heti.

Paatos:

Kaupunkikehityslautakunta paatti asettaa ehdotuksen
asemakaavamuutokseksi ja asemakaavaksi MRA 27 §:n mukaisesti
nahtavaksi ja pyytaa siitd MRA 28 §:n mukaiset lausunnot
Uudenmaan ELY-keskukselta, Ita-Uudenmaan pelastuslaitokselta,
Liikelaitos Porvoon vedelta ja terveydensuojelujaostolta.

Pykala tarkastettiin heti.

Kaupunkikehityslautakunnan kasittely 24.5.2022

Valmistelu ja lisatiedot
kaavoittaja Anne Rihtniemi-Rauh, anne.rihtniemi-rauh@porvoo.fi

Tuulikummun kaavaehdotus ja suunnitteluaineisto olivat nahtavilla
9.3.-11.4.2022. Osallisille ilmoitettiin ja nahtavilla olosta tiedotettiin



osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Lausuntoja saatiin
nelja ja muistutuksia kaksi.

Terveydensuojelujaostolla ja Ita-Uudenmaan pelastuslaitoksella ei
ollut huomautettavaa. ELY-keskuksen lausunnon johdosta kirjattiin
kaavaselostukseen Helsingintien jatkosuunnittelusta ELY-keskuksen
ehdotus. Liikelaitos Porvoon veden lausunnon johdosta lisattiin
kaavamaarays: Ajoyhteyksien alle ja rasitealueille sijoittuvat putket
ovat tonttijohtoja. Maarays oli luvattu lisata jo luonnoksen
kuulemisessa, mutta se oli jaanyt pois kaavaehdotuksesta. Maarays
oli tuotu yksityisten maanomistajien tietoon ehdotuksen
valmisteluvaiheessa. Rakennusvalvonnan huomion johdosta
laajennettiin voimajohtolinjan alla olevan rakennuksen
rakennusalaruutua niin, etta koko rakennusoikeus voidaan kayttaa
myos kauempana voimajohdosta.

Yhden muistutuksen johdosta korotettiin maanomistajan
rakennusoikeuden maaraa 35 k-m?, jotta vanhan asuintilan tontilla
on yhteensa 500 k-m?2. Toisen muistutuksen johdosta muutettiin
kaavakartalla sitovaksi merkitty ajoyhteys ohjeelliseksi. Ajoyhteys on
nykyisen Viimatien kohdalla korttelissa 2410 tontilla no 16 tontille ja
se johtaa tontille no 2.

Asemakaavaan ei ole tehty sellaisia muutoksia, joiden takia kaava
tulisi MRA 32 §:n perusteella asettaa uudestaan julkisesti nahtaville.
Kaavakartalle tehtiin kolme pienta muutosta, jotka koskivat kolmen
yksityisen maanomistajan etua. Heita kuultiin erikseen, eika heilla
ollut huomautettavaa.

Asemakaava-alueen 519 Tuulikumpu kaava-alueella on kahdeksan
yksityista kiinteistonomistajaa. Asemakaavan hyvaksyminen
edellyttad maankayttdsopimusta kuuden maanomistajan kanssa.
Asemakaava voidaan hyvaksya, kun maanomistajien kanssa
solmittavat maankayttosopimukset on allekirjoitettu.

Esityslistan liitteet:
Asemakaava ja asemakaavan muutos
Asemakaavaselostus liitteineen

Apulaiskaupunginjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyy vastineet lausuntoihin ja
muistutuksiin ja paattaa esittaa kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen 519 Tuulikumpu kaupunginosassa 26.
Asemakaavan muutos koskee Helsingintien liikkennealuetta
Eestinmaessa. Asemakaavalla muodostuu korttelit 2410-2416, katu-,
virkistys- ja suojaviheralueita.

Paatos

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi vastineet lausuntoihin ja
muistutuksiin ja paatti esittdd kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen 519 Tuulikumpu kaupunginosassa 26.
Asemakaavan muutos koskee Helsingintien liikkennealuetta



Eestinméaessa. Asemakaavalla muodostuu korttelit 2410-2416, katu-,
virkistys- ja suojaviheralueita.

Kaupunkikehityslautakunta 11.12.2023 § 171

245/10.02.03/2022

Valmistelu- ja lisatiedot
kaavoittaja Anne Rihtniemi-Rauh, anne.rihtniemi-rauh@porvoo.fi,
0404895752

Tuulikummun asemakaavan hyvaksymiskasittely alkoi
lautakunnassa 24.5.2022. Sen jalkeen on solmittu
maankayttdsopimukset viiden maanomistajan kanssa. Yhden
maanomistajan toivomuksesta tehtiin kaavaan viela seitseman
pientd muutosta. Niissa poistettiin kirvesvarsi Viimakujalle ja
osoitettiin rakennusoikeutta kolmelle AO-tontille 50 k-m? enemman,
yhdelle AO-tontille 50 k-m? vahemman, omistajan asuintontin
talousrakennukselle 50 k-m? vahemman, mutta laajempi
rakennusalaruutu. Kiinteiston maanomistajan kanssa laaditaan
maankayttdsopimus. Toisen maanomistajan kiinteistolla tarkistettiin
rakennusoikeus kiinteiston omistajan alkuperaisen toivomuksen
mukaan niin, ettad rakennusoikeus ei ylita 500 k-m?2.
Rakennusoikeutta laskettiin 40 k-m?. Taman kiinteiston
maanomistajan kanssa ei laadita maankayttésopimusta.

Asemakaavaan ei ole tehty sellaisia muutoksia, joiden takia kaava
tulisi MRA 32 §:n perusteella asettaa uudestaan julkisesti nahtaville.
Kaavakartalle tehdyt muutokset koskivat kolmen yksityisen
maanomistajan etua. Heita kuultiin erikseen, kirjeitse. Kahdella
maanomistajilla ei ollut huomauttamista tehdyistda muutoksista. Yksi
maanomistaja esitti uudelleen haluavansa rakennusoikeutta 500 k-
m?, vaikka se on osoitettu hanen kiinteistolleen. Tasta
rakennusoikeudesta pieni osa, noin 40 k-m?, osuu kahden uuden
omakotitontin alueelle, ja han saa niista tayden korvauksen. Lisaksi
han ilmoitti vastustavansa polkua ja Lehtolaakson puistoa
perusteenaan tontin rauhan, asumisviihtyvyyden ja puun
varastoinnin seka kaupunkiviljelyn mahdollisuuksien heikkeneminen.

Asemakaava-alueen 519 tuulikumpu kaava-alueella on kahdeksan
yksityista kiinteistonomistajaa. Asemakaavan hyvaksyminen
edellyttaa maankayttdsopimusta kuuden maanomistajan kanssa.
Viiden maanomistajan kanssa on jo tehty maankayttésopimus.
Asemakaava voidaan hyvaksya, kun viela yhden maanomistajan
kanssa solmittava maankayttdésopimus on allekirjoitettu.

Esityslistan liitteet:
Asemakaava ja asemakaavan muutos
Asemakaavaselostus liitteineen

Kaupunkikehitysjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyy kaavakarttaan tehdyt pienet
muutokset ja paattaa esittdad kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy asemakaavan ja



asemakaavamuutoksen 519 Tuulikumpu kaupunginosassa 26, kun
viimeinenkin maankayttosopimus on allekirjoitettu. Asemakaavan
muutos koskee Helsingintien liikennealuetta Eestinmaessa.
Asemakaavalla muodostuu korttelit 2410-2416, katu-, virkistys- ja
suojaviheralueita.

Paatos

Kaupunkikehityslautakunta paatti hyvaksya kaavakarttaan tehdyt
pienet muutokset ja paatti esittda kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle, etta se hyvaksyy asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen 519 Tuulikumpu kaupunginosassa 26, kun
viimeinenkin maankayttésopimus on allekirjoitettu. Asemakaavan
muutos koskee Helsingintien liikennealuetta Eestinmaessa.
Asemakaavalla muodostuu korttelit 2410-2416, katu-, virkistys- ja
suojaviheralueita.



