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Perus- ja tunnistetiedot

Tunnistetiedot

PORVOO
RAKENTAJANTIE 8
31. KAUPUNGINOSA, KORTTELI 3225 JA SUOJAVIHERALUE.

Asemakaava ja asemakaavamuutos koskee:
Kaupunginosa 31, osa korttelia 40930 seka katualue.

Rakentajantie 8.
Asemakaava ja asemakaavamuutos.

Asemakaavan kasittely

Vireilletulo: Kaavoituskatsaus 2016.
Asemakaavaehdotus virallisesti nahtavana: Kaupunkikehityslautakunta 17.12.2024 § 206

Asemakaavan hyvaksyminen:

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Olstensin kaakkoisosassa noin 4,5 km lounaaseen Porvoon kes-
kustasta. Suunnittelualue on kooltaan noin 5,3 hehtaaria. Suunnittelualueen sijainti on esi-

tetty tarkemmin liitteessé 1 sijaintikartta.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavalla tutkitaan Olstensin tydpaikka-alueen laajentamista. Tavoitteena on lisata

Porvoon yritystonttien tarjontaa yhdella isolla teollisuustontilla.
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1.5

1.6

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Sijaintikartta

2. Ote ajantasa-asemakaavasta

3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
4. Yhteenveto kuulemisen jarjestamisesta

5. Rakentamistapaohje

6. Tonttijakoyhdistelméa

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, tausta-
selvityksista ja lAhdemateriaalista

Olstens — Hulevesiselvitys (Sito, 13.5.2016)

2. Porvoo, Olstensin rakennettavuusselvitys — Rakennettavuusselvitys asemakaavaluon-
noksen tontilla (Sito, 8.4.2016)

3. Tutkimusraportti, Rakentajantie 8, Porvoo — Maaperan pilaantuneisuustutkimus (Ram-
boll, 11/2024)

4. Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin — Opas happamien
sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Ympéaristoministerion julkai-
suja 2022:3)

5. Maisema — Opas arvokkaiden maisema-alueiden maankaytén suunnitteluun (ProAgria
Etel&-Suomi Ry, Etel&-Suomen maa- ja kotitalousnaiset, 2016).

6. Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa sek& maankayton
suunnittelussa (Fingrid 2020).
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2.1

2.2

2.3

THVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Kaupungissa oli noussut esiin tarve suurehkoille teollisuustonteille, joten kaupunkikehitys-
lautakunta p&atti 28.4.2015 § 79 aloittaa asemakaavoittamisen alueella. Asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen laatiminen on siséaltynyt kaupunkisuunnittelun tyéohjelmaan vuo-
desta 2016 alkaen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos
olivat nahtavilla 15.11.2023-15.12.2023 maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 62 8:n seké
maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 30 8:n mukaisesti. Samalla pyydettiin mielipi-

teité osallisilta ja alustavia kommentteja viranomaisilta.

Asemakaavaehdotus, asemakaavaselostus liitteineen sek& muu kaavamateriaali olivat
julkisesti nahtavilla 29.1.-28.2.2025 alueidenkaytttlain (AKL) 65 §:n seka maankaytto- ja
rakennusasetuksen (MRA) 27 8:n mukaisesti. Samalla pyydettiin viralliset lausunnot MRA
28 8:n mukaisesti seuraavilta tahoilta: ymparistdterveysjaosto, Itd-Uudenmaan pelastus-

laitos ja Porvoon vesi.

Asemakaava

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 5,3 hehtaaria. Kaava-alue kasittéa yhden tontin si-
saltdvan suurehkon ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialueen (TY-4) seka suojaviheralueen (EV). TY-4-korttelialueen koko on noin

40 000 m? ja silla on rakennusoikeutta 16 000 kerrosneliometria (k-m?). Suojaviheralueen

pinta-ala on noin 13 000 m2,

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan tarkempi toteutusajankohta maaritellaan myéhemmin.
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Lahtokohdat suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueesta suurin osa on uutta asemakaavoitettavaa aluetta. Asemakaavamuu-
tos koskee osia katualueesta sekéa korttelista 40930 suunnittelualueen lansilaidalla. Suun-
nittelualueen koko on noin 5,3 hehtaaria. Suunnittelualue on paaosin avointa peltoa lu-
kuun ottamatta pienta metsikk6a alueen luoteiskulmassa. Koko suunnittelualue on raken-

tamatonta.

Luonnonymparisto

Maisemarakenne

Suunnittelualueen ymparistoé on hyvin kaksijakoinen. Suunnittelualueen lansi- ja pohjois-
puolella on teollisuusaluetta, kun taas ita- ja etelapuolella on yleiskaavan mukainen mai-
semallisesti arvokas peltoalue. Maisemallisesti arvokas peltoalue koostuu viljelykaytossa
olevista pelloista ja pienistd metsalaikuista. Peltojen keskella on myds muutama asutus-

saareke asuin- ja talousrakennuksineen.

Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus
Pinnanmuodot

Suunnittelualueesta on tehty rakennettavuusselvitys (Sito, 2016). Tutkimusalue on paa-

osin hyvin tasaista ja korkeusvaihtelut vahaisid. Maanpinta laskee loivasti etelaan pain.
Maapera

Rakennettavuusselvityksen pohjatutkimusten mukaan alue on savikkoa. Savikerroksen
tarkka maalaji on suurimmassa osassa néaytteista liejuinen savi (ljSa), kolmessa nayt-
teessé savi (Sa) ja yhdessa naytteessa savinen lieju (salj). Savikerrosten alle on siltti- ja
moreenikerrokset. Kairaukset ovat paattyneet moreenikerroksessa oleviin kiviin tai kalli-

oon noin 2,1-15,8 metrin syvyydesséd maanpinnasta. Pohjamaa on routivaa.

Happamat sulfaattimaat

Geologian tutkimuskeskuksen (GTK) yleiskartoituksen mukaan happamien sulfaattimai-

den esiintymisen todenn&koisyys Olstensin alueella vaihtelee pienesta suureen ja on
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suunnittelualueella suurimmillaan sen eteldosassa (katso kuva 1). Rakennettavuusselvi-
tyksessa maaperan rikin kokonaispitoisuus tutkittiin kahdesta kohdasta nykyisen suunnit-
telualueen etelapuolelta. Tulosten perusteella alueella on seka potentiaalista hapanta sul-
faattimaata (hapettumaton sulfidirikkipitoinen maakerros) ettd merkkeja todellisesta hap-

pamasta sulfaattimaasta (hapettunut maakerros).

Kuva 1. GTK:n yleiskartoituksen mukaan happamien sulfaattimaiden esiintymisen toden-
nakoisyys on suurimmillaan suunnittelualueen eteldosassa (lahde:
https://gtkdata.gtk.filhasu/, 2024).

Rakennettavuus

Rakennettavuusselvityksen mukaan suunnittelualue kuuluu rakennettavuudeltaan kahteen
luokkaan (katso kuva 2). Alueesta suurempi osuus on vaikeasti rakennettavaa paalupe-
rustuksia edellyttdvaa savimaata (rakennettavuusluokka 4), jolla kantava maakerros on
4,5-13 metrin syvyydessa maanpinnasta. Suunnittelualueen luoteiskulma puolestaan kuu-
luu vaikeasti rakennettavaan siltti- tai savimaahan (rakennettavuusluokka 3a), jossa kan-

tava maakerros tai kallionpinta on 2,5-4,5 metrin syvyydella maanpinnasta.
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3.2.3

Kuva 2. Suunnittelualueen rakennettavuus maaperatutkimusten mukaan (lahde: huleve-
siselvitys, Sito 2016).

Pinta-, pohja- ja hulevedet

Pohjavedenpinnan tasosta ei ole tarkkaa tutkimustietoa. Sen voidaan kuitenkin pohjatutki-
mustietojen perusteella olettaa sijaitsevan hyvin lahella nykyistd maanpintaa. Suunnittelu-

alue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.

Peltoalueen reunassa virtaa iso valtaoja, minka liséksi pellolla kulkee pienempia ojia.
Suunnittelualueesta on tehty hulevesiselvitys (Sito, 2016), jonka mukaan suunnittelualue
sijoittuu Sillvikinojan valuma-alueelle. Suunnittelualueen valittémén valuma-alueen koko
on noin 117 hehtaaria. Valuma-alueen hulevedet virtaavat aluksi yhta valtaojaa pitkin, ja
idasta tulevaan ojaan yhdistymisen jalkeen, purkautuvat lopulta mereen Sillvikin lahteen.
Ennen purkautumistaan mereen Sillvikinoja kiertda suurehkon rakennetun makeanveden

altaan, johon johdetaan vetta Sillvikinojasta pumppaamalla.

Vedenpinta ojissa nousee sateiden ja sulamisvesien myo6ta korkeaksi. Hulevesireitin kes-
kimaarainen viettokaltevuus on vain noin 0,2 % eli hyvin vahainen, vaikka merenrantaan
on matkaa yli 4,5 km. Hulevesireitti on osan matkasta jopa ilman viettokaltevuutta, mika

lisaa esimerkiksi tulvariskia.

Hulevesien purkureitilla ei ole tunnistettu erityisia luontoarvoja.
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3.2.4 Kasvillisuus, elaimisto seka muut merkittavat luonnon ominais-
piirteet
Suunnittelualueelle on tehty maastokéaynti syyskuussa 2023, mink& perusteella on kirjoi-
tettu seuraava kuvaus alueesta. Suunnittelualue on tasaista peltomaata lukuun ottamatta
pientd metsikkda, iimeisesti vanhaa hakamaata, alueen luoteiskulmassa (katso kuva 3).
Metsikdssa kasvaa hakamaalle tyypillisid vanhoja runsashaaraisia lehtipuita, kuten koivuja
(Betula sp.), tuomia (Prunus padus), pihlajia (Sorbus aucuparia) ja raitoja (Salix caprea).
Liséksi metsikdssa esiintyy haapoja (Populus tremula) ja harmaaleppia (Alnus incana)
sekd nuorempaa puustoa, kuten koivuja, mantyja (Pinus sylvestris) ja kuusia (Picea
abies). Isompien puiden seassa esiintyy myts hakamaille tyypillisia katajia (Juniperus

communis). Metsikdssa oli maastokaynnin aikana myos lahopuuta ja kaapia.

Kuva 3. llmakuva suunnittelualueesta vuodelta 2021 (lahde: Porvoon kaupunki).
Suunnittelualueen italaidalla pohjois—etelasuunnassa kulkevan valtaojan varrella kasvaa

kohtalaisen kokoista puustoa, kuten koivuja, méntyja, haapoja, raitoja seka muita pajuja

(Salix sp.).
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3.25

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

Maatalous

Suunnittelualue rajautuu, ja osittain sisaltyy, yha viljelykéaytossa oleviin peltoalueisiin, jotka

on yleiskaavassa maaritetty maisemallisesti arvokkaaksi peltoalueeksi.

Rakennettu ja sosiaalinen ymparisto

Rakennuskanta, rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualue on rakentamaton. Suunnittelualueen vieressa sijaitsee varasto- ja teolli-
suusrakennuksia. Hieman kauempana suunnittelualueesta sijaitsee myds jonkin verran
asuinrakennuksia. Koska suunnittelualue rajautuu yleiskaavan mukaiseen maisemallisesti
arvokkaaseen peltoalueeseen, voidaan peltojen keskella sijaitsevia rakennuksia pitaa

osana rakennettua kulttuuriymparistoa.

Suunnittelualueelta ei tunneta muinaisjdannoksia eika muuta arkeologista kulttuuriperin-

toa.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualueella ei asu ketdén. Suunnittelualueen l&histolla on jonkin verran asutusta.

Suunnittelualue rajautuu Olstensin yritys- ja teollisuusalueeseen seka peltoihin.

Liikenne

Suunnittelualue rajautuu Rakentajantien ja Yrittajantien katuihin, joiden kautta kuljetaan
Pienteollisuustielle, josta on edelleen reitti Helsingintielle ja Treksilan liittyméan kautta Val-
tatie 7:lle. Lahin joukkoliikenteen pysakki sijaitsee noin kilometrin pdéssa. Suunnittelualu-

eelle ei johda kevyen liikenteen vaylia.
TyOpaikat ja elinkeinotoiminta

Olstensin yritys- ja teollisuusalueella toimii nykyisin noin 70 yritysta, jotka edustavat hyvin

erilaisia toimialoja, mutta etenkin perinteista tuotannollista teollisuutta ja varastotoimintaa.
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3.3.5 Tekninen huolto ja eritystoiminnat

Suunnittelualue rajautuu katuihin, joiden kautta on mahdollista liittya olemassa olevaan
kunnallistekniikkaan. Suunnittelualueen tuntumassa kulkevat Rakentajantie, Yrittdjantie ja

Varastotie.

Suunnittelualueen luoteiskulman lapi kulkee Porvoon Energian 110 kilovoltin voimajohto,
jolle yhtié on lunastanut kayttéoikeuden alueelle. Yhtidlla on siten oikeus yllapitda voima-
linjoja ja niihin liittyvid rakennelmia alueella seka rajoittaa rakentamista ja puuston kor-
keutta johtoalueella. Johtoalue muodostuu johtoaukeasta ja sen molemmilla puolilla sijait-
sevista reunavyohykkeistd. Kuvassa 4 on esitetty alueella kulkevan voimajohdon tilan-

tarve poikkileikkauksena.

Kuva 4. Suunnittelualueella kulkevan voimajohdon tilantarve (lahde: Porvoon energia,
2023).

Suomessa ei ole virallisia méarayksia siité, mitd maankayttda voimajohdon laheisyyteen
voidaan osoittaa. Keskeisina periaatteina ovat kuitenkin seka turvallisen elinympéariston
vaatimus (MRL 54 8) etta sahkéturvallisuuden vaarantumattomuus (séhkdoturvallisuuslaki
16.12.2016/1135). Johtoalueelle ei saa sijoittaa ilman voimajohdon omistajan lupaa maan-
paallisia tai maanalaisia rakennuksia tai rakennelmia. Johtoaluetta voi kuitenkin kayttaa
esimerkiksi pysakaintiin ja mataliin istutuksiin. Johtoalueen kaytosta tulee pyytaa
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3.3.6

3.4

3.5

3.5.1

ristedmalausunto voimajohdon omistajalta. (Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja

asemakaavoituksessa sekd maankayton suunnittelussa, Fingrid 2020).

Alueen hulevesien hallinta perustuu avo-ojiin.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Osa suunnittelualueesta on maaritetty yleiskaavassa puhdistettavaksi/kunnostettavaksi
maa-alueeksi (katso kappale 3.5.3 yleiskaava). Alueen maapera on tutkittava asemakaa-

voituksen yhteydessa ja kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Suunnittelualueella on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimus (Ramboll, 2024). Ympa-
risttekniset maaperatutkimukset toteutettiin lokakuussa 2024. Tutkimusten tavoitteena oli
tutkia asemakaava-alueen lansiosan maaperan haitta-ainepitoisuuksia. Selvityksen mu-
kaan kohteessa todettiin metallien kynnysarvot ylittavia pitoisuuksia useassa pisteessa.
Ne johtuvat kuitenkin todennakoéisesti luontaisista pitoisuuksista, silla tutkimuksissa ei to-
dettu mitaan ulkoista kuormitusta, jatteita tai muuta syyta niille. Kohteessa ei todettu alem-
pien tai ylempien ohjearvojen ylityksia. Viitearvovertailun perusteella tutkimuskohteen
maapera ei ole pilaantunutta, eika alueella ole kunnostustarvetta. Mikali alueella todettuja
pitoisuuksiltaan kynnysarvotasot ylittavia maa-aineksia kaivetaan rakennustdiden vuoksi,

niiden hyodtykayton tulee olla suunniteltua ja myés niiden loppusijoitus on rajoitettua.

Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaan kaupungin omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Taulukko 1. Suunnittelutilanne.
Keskeiset suunnitelmat, paatokset ja selvitykset Keskeiset paivamaarat ja muut tiedot

Maankayton Valtakunnalliset alueidenkaytto- Paatds 14.12.2017, valtioneuvosto.

suunnittelujarjestelma tavoitteet Voimaantulo ja toimeenpano 1.4.2018.

Hyvéksytty 25.8.2020, maakuntavaltuusto. Lainvoi-
mainen korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella
13.3.2023.

Uusimaa-kaavan 2050 It&-Uuden-
maan vaihemaakuntakaava
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Kaupunkistrategia seka
kaupungin kehittamista
ja toimintaa ohjaavat
ohjelmat

Aluetta koskeva ohjeis-
tus

Tarkemmat suunnittelua
koskevat paatokset

Muut aluetta ja

sen lahiymparistéa
koskevat selvitykset ja
paatokset, kuten inven-
toinnit ja suojelupaatok-
set

3.5.2 Maakuntakaava

Keskeisten alueiden osayleiskaava

Asemakaava RK 131

Katualue

Asemakaavaluonnos AK 504

Unelmien Porvoo 2022—-2025

limasto-ohjelma 2019-2030

Maapoliittiset linjaukset 2012

Rakennusjéarjestys

Tonttijako ja kiinteistorekisteri.

Pohjakartta

Rakennuskiellot

Porvoon viherkerroin
Paatds suunnittelun kaynnistami-

sesta.

Lueteltu selostuksen kappaleessa
1.6

Hyvéaksytty 15.12.2004 8§ 101, kaupunginvaltuusto.
Lainvoimainen 24.5.2006.

Hyvéksytty 27.11.1990.

Hyvéksytty 9.2.1989.

Ollut néhtéavilla 15.11.-15.12.2023.

Hyvéaksytty 25.5.2022, kaupunginvaltuusto.

Hyvéaksytty 14.10.2019 § 301.
Péivitetty 22.3.2021 § 109, kaupunginhallitus.

Hyvéaksytty 30.5.2012 § 30, kaupunginvaltuusto.

Hyvaksytty 12.12.2007 § 143, kaupunginvaltuusto.
Voimaantulo 20.2.2008.

Alue kuuluu Porvoon kaupungin sekd maanmittaus-
laitoksen yllapitamiin kiinteistorekistereihin. Alueella
on tonttijako.

Suunnittelualueen pohjakartta tayttda maankaytto- ja
rakennuslain 54a §:n vaatimukset. Maapolitikan kau-
punkimittaus yllapitdd pohjakartan tietoaineistoa.

Alueella ei ole rakennuskieltoa

Paatos kayttoonotosta, kaupunkikehityslautakunta
13.6.2023. Kayttdohje 6.3.2024.

Hyvaksytty 28.4.2015 § 79, kaupunkikehityslauta-
kunta.

Uusimaa-kaavan 2050 Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntaval-

tuustossa 25.8.2020 ja on lainvoimainen korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella

13.3.2023. Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmis-

vybhykkeelle (katso kuva 5). Suunnittelualueen lahelld kulkevat seka valtakunnallisesti

ettd maakunnallisesti merkittavat tiet. Alueen poikki kulkee voimajohto.

14 /25



3.5.3

Kuva 5. Ote maakuntakaavasta, missd suunnittelualueen summittainen sijainti on 0soi-
tettu valkoisella nuolella (lahde: https://kartta.uudenmaanliitto.fi/).

Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on 0soi-
tettu paéosin teollisuusalueeksi, jolle ympéristd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaati-
muksia (TY), ja vahaisiltd osittain maisemalliseksi arvokkaaksi peltomaisemaksi (MA-2)

(katso kuva 6). Pieni osuus suunnittelualueesta kuuluu puhdistettavaan/kunnostettavaan
maa-alueeseen. Maarayksen mukaan alueen maapera on tutkittava asemakaavoituksen

yhteydessa ja kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Kuva 6. Suunnittelualueen rajaus osayleiskaavan paalla.
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3.5.4 Asemakaava

Suunnittelualue rajautuu, ja osittain sisaltyy, kahteen rakennuskaava-alueeseen (katso
kuva 7). Osa suunnittelualueesta kuuluu rakennuskaavaan RK 131, joka on hyvéaksytty
27.11.1990 (1.). Pieni osa suunnittelualueesta kuuluu katualueeseen, johon sovelletaan

9.2.1989 hyvaksyttya rakennuskaavaa (2.).

Kuva 7. Asemakaava-alueen rajaus rakennuskaavojen paalla. 1. rakennuskaavaan RK
131 (1990) kuuluva alue. 2. katualue, jolla voimassa rakennuskaava vuodelta 1989.

Rakennuskaavan RK 131 k&sittdman alueen merkintana on teollisuus- ja varastoraken-
nusten korttelialue (T). Rakennuskaavamaaraysten mukaan T-korttelialueella saa raken-
taa korkeintaan yhden asunnon kiinteiston huollon ja toiminnan kannalta valttamatonta
henkilokuntaa varten. Korttelialueella olevan asuinhuoneiston kayttéén on varattava va-
hintaan 100 m2:n suuruinen rakennuspaikan osa piha-alueeksi, joka on aitauksin tai istu-
tuksin erotettava muusta korttelialueesta. Mahdolliset avovarastot on aidattava riittdvan
korkealla ndk6suojaa antavalla aidalla. Korttelialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka aiheut-
taa ympariston asuinalueille melua, tarinaa, ilman pilaantumista, raskasta liikkennetta tai

muuta hairiota.
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4.1

4.2

42.1

4.2.2

4.2.3

4.3

43.1

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve ja kdynnistaminen

Kaupungissa oli noussut esiin tarve suurehkoille teollisuustonteille, joten kaupunkikehitys-
lautakunta p&atti 28.4.2015 § 79 aloittaa asemakaavoittamisen alueella. Asemakaavan

tavoitteena on tutkia merkittavan kokoisten teollisuustonttien sijoittamista alueelle.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistuminen on kuvattu kokonaisuudessaan liitteen 3. osallistumis- ja arviointisuunnitel-

massa.

Osalliset

Osalliset on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohdassa 7 liitteessa 3.

Vireilletulo

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen vireilletulosta on tiedotettu ensimmaisen kerran
15.3.2016 julkaistussa vuoden 2016 kaavoituskatsauksessa kohdenimella Olstens, tyo-
paikka-alueen laajentaminen. Hankkeesta on tiedotettu viimeksi 9.4.2024 julkaistussa
vuoden 2024 kaavoituskatsauksessa (MRL 7 §)

Osallistuminen, vuorovaikutusmenettelyt ja viranomaisyhteisty6

Osallistuminen on toteutettu liitteen 3. osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.
Suunnitelmasta kayvat ilmi osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutus. Tama kaava ei edel-

lytda MRL 66 § 2. momentin mukaista viranomaisneuvottelua.

Asemakaavan tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet
Strategiset tavoitteet

Asemakaavalla tuetaan kaikkia kaupungin asettamia strategisia paamaaria. Asemakaava-

muutoksella tuetaan etenkin Porvoon kaupunkistrategian suosituin kotikaupunki -teemaa,
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4.3.2

joka tahtaa menestyviin yrityksiin, tydépaikkaomavaraisuuteen ja kilpailukykyyn. Porvoon
kaupungin tavoitteena on pitaa tarjonnassaan jatkuvasti tontteja eri kokoisille yrityksille.
Taman asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on lisdtd Porvoon yritystont-

tien tarjontaa yhdella isolla tontilla.

Viherkerroin

Kaupunkikehityslautakunta paatti 13.6.2023, etta viherkerroin otetaan kayttéon kaikilla
asemakaavoitettavilla alueilla. Viherkerroin on tyokalu, joka ohjaa asemakaava-alueiden
viherrakennetta. Kaupunkivihred on tarkedssa roolissa paitsi kaupunkimaisen ympéariston
viihtyisyyden lisaajana myos ilmastonmuutoksen haasteisiin vastatessa ja luonnon moni-

muotoisuuden sailyttAmisessa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Ympaéristohairididen vahentaminen on suunnittelualueen sijainnista johtuen merkittava ta-
voite, silla suunnittelualue sijaitsee maisemallisesti arvokkaan peltoalueen laidalla. Myds
itse suunnittelualueen ominaisuudet, kuten maastonmuodot ja maapera, vaikuttavat ym-

paristbhairididen vahentamiseen tahtaaviin tavoitteisiin.

Arvokkaat maisema-alueet ovat edustavia maisemakokonaisuuksia, joiden tehtavané on
turvata kulttuurimaisemien sailyminen jatkossakin. Etela-Suomessa ovat tyypillisia laajat
avoimet peltotasangot, joiden maisema on yleensa suurpiirteista ja asutus sijaitsee hajal-
laan. Suurpiirteinen maisema sietda pienipiirteistd maisemaa paremmin jopa laajamitta-
kaavaista tdydennysrakentamista, joten tasangoilla onkin erityisen tarke&a kiinnittaa huo-
miota avautuvaan lahimaisemaan. Kulttuurimaisemien tarkein elementti ovat pellot, joiden
tulisi sailya viljelykaytossa. Peltomaisemaan kuuluvat mygs erilaiset saarekkeet seka reu-
navyohykkeet, kuten pellon ja metséan vaihettumisvyohyke, jotka ovat usein lajistoltaan
monipuolisia ja ovat siten luonnon monimuotoisuuden ja maiseman kiinnostavuuden kan-
nalta merkittavia. Saarekkeiden ja reunavydhykkeiden puuston sdéstaminen on siis kan-
nattavaa arvokkaan maiseman suojelemiseksi. (Maisema — Opas arvokkaiden maisema-

alueiden maankaytdn suunnitteluun, ProAgria 2016).

Alueen hulevesien hallinta on haastavaa ja se taytyy huomioida niin suunnittelualueen
kuin laajemman valuma-alueen nakotkulmasta. Alueella on lisdksi havaittu happamia sul-
faattimaita, jotka voivat aiheuttaa monenlaisia ymparistdhaittoja. Kaavamerkinnéin ja -

maarayksin voidaan estaa ja lieventaa olosuhteista johtuvia haittoja.
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4.4

4.5

45.1

4.5.2

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alkuperainen suunnittelualue kasitti laajemman, jopa 18 hehtaarin, alueen Olstensin kaak-
koiskulmalla, mutta suunnittelualueen maanperan heikko rakennettavuus muutti suunnitel-
mia ja asemakaavan laadinta keskittyy nyt vain pohjoisosan kohtuullisesti rakennettavissa
olevalla tontille ympéristdineen. Suunnittelualue kasittaa nyt Rakentajantien ja Yrittajan-

tien paiden valiin jadva peltoaukean, jonka pinta-ala on noin 5,3 hehtaaria.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Mielipiteet ja alustavat kommentit luonnosvaiheessa seka niiden
huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekéd asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos
olivat nahtavilla 15.11.2023-15.12.2023 MRL 62 &:n ja MRA 30 8:n mukaisesti. Samalla
pyydettiin mielipiteita osallisilta ja alustavia kommentteja viranomaisilta. Osallisilta saatiin
luonnosvaiheessa maarapaivaan mennessa yksi mielipide. Viranomaisista ympéaristoter-
veydenhuolto ilmoitti, ettei heilla ole kommentoitavaa. Selkeasti kaupunkikehityksen siséi-
seen vuorovaikutukseen liittyvia kommentteja ei ole katsottu tarpeellisiksi eritella yksityis-

kohtaisemmin, koska yhteisty6ta tehddan organisaation sisaisesti.

Mielipiteessa pidettiin tdrkeané etenkin hulevesiin ja maisemointiin liittyvia kaavamaarayk-
sid ja -merkint6ja, kuten suojaviheraluetta seka puin- ja pensain istutettavaa aluetta. Yh-
teenveto mielipiteisté ja kaupungin vastineista niihin on selostuksen liitteessa 4. yhteen-

veto kuulemisen jarjestdmisesta.

Muistutukset ja viralliset lausunnot ehdotusvaiheessa seka niiden
huomioon ottaminen

Ehdotusvaiheessa jarjestettiin kaavan virallinen kuuleminen alueidenkaytttlain (AKL) 65
8:n sekd maankayttod- ja rakennusasetuksen (MRA) 27 8:n mukaisesti. Asemakaavaehdo-
tus, asemakaavaselostus liitteineen sekd muu kaavamateriaali olivat julkisesti nahtavilla
29.1.-28.2.2025 Porvoo-infossa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Kunnan
jasenille ja osallisille varattiin mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia. Viralliset lausun-
not pyydettiin MRA 28 8:n mukaisesti seuraavilta tahoilta: ympéaristoterveysjaosto, Ita-Uu-
denmaan pelastuslaitos ja Porvoon vesi. Viralliset lausunnot ja muistutukset pyydettiin

osallisilta 28.2.2025 mennessa. Kaavaehdotuksen nahtavilldolosta tiedotettiin kirjeitse
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kaava-alueen maanomistajia ja naapureita. Kuulutukset nahtavillaolosta on jarjestetty kau-

pungin internetpalvelussa seka sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Itavayla.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos huomautti lausunnossaan, ettd sammutusveden riittavyys
ja saatavuus tulee varmistaa alueelle. Ymparistéterveysjaoston lausunnon mukaan kaava-
maarayksiin tai sitoviin rakentamistapaohjeisiin tulee lisatéa vaatimus radonturvallisesta ra-
kentamisesta radonhaittojen ennaltaehkaisemiseksi. Liikelaitos Porvoon vesi ilmoitti, etta
kaavatontille 1 on rakennettu jateveden ja veden osalta tonttijohdot Rakentajantielta, joten
vesihuoltoon liittyminen on mahdollista. Lausunnoissa esiin tuodut tdydennystarpeet voi-

daan ottaa huomioon kaavamaarayksia taydentamalla.

Kaavaehdotuksesta saatiin kaksi muistutusta. Toisessa muistutuksessa vaaditaan, etta
kaava-alueen luoteisosassa oleva kapea metsakaistale jatetaan rakentamatta ja sailyte-
taan virkistysalueena, jotta kyseisen metsakaistaleen maisema- ja luontoarvoja seka alu-
eella pesivien elainlajien pesimépaikkoja seka esteetonta liikkumista paikasta toiseen voi-
daan huomioida. Vastineessaan muistutukseen kaupunki toteaa, etta alueen kaavan laati-
misvaiheessa kaava-alueen luontoarvoja on selvitetty, eikd metsaalueelta todettu erityisia
luontoarvoja. Kaava-alueella ja sen ymparilla ei ole ekologiseksi kaytavaksi maariteltya

viherkaistaa, joka hankkeen mydta katkeaisi.

Toinen muistutus koskee pienen kaistaleen liittamistéa kaava-alueen lansiosasta naapuri-
kiinteistoon. Vastineessaan muistutukseen kaupunki toteaa, ettd pienen maa-alueen liitta-
minen naapurikiinteistdon ei vaikeuttaisi asemakaavan tavoitteiden saavuttamista. Kaava-
alueen rajausta voidaan muuttaa siten etta kyseinen maa-alue rajataan pois kaavasta, jol-
loin talla hetkelld voimassa oleva asemakaava jaa voimaan kyseisen alueen osalta ja
maa-alue voidaan liittda naapurikiinteistoon. Kaavan luettavuuden selkeyttamiseksi ja ton-
tin myynnin helpottamiseksi kaavamaarayksia voidaan muuttaa siten, etta kaava-alueen

rakennusoikeus ilmoitetaan kerrosalaneliometreina tehokkuusluvun sijaan.

Kaavaselostuksen liitteena on yhteenveto asemakaavaehdotuksen kuulemisesta ja kau-

pungin vastineet. (Liite 4, Yhteenveto kuulemisen jarjestamisesta.)

Asemakaavan on tehty teknisia korjauksia. Kaava-alueen lansiosassa kaava-alue on pie-
nennetty ja rakennusalan rajausta muutettu. Alueen rakennusoikeus on osoitettu kerros-
alaneliometreinad tehokkuusluvun sijaan. Kaavamaarayksia on tdydennetty radonturval-
lista rakentamista ja sammutusveden riittavyytta koskien. Maarayksia on tasmennetty tay-

dentyneiden lahtétietojen pohjalta myds huleveden ja sulfidisaven késittelyn osalta.
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5.1

5.1.1

5.1.2

Asemakaavaan ei ole tehty sellaisia muutoksia, joiden takia kaava tulisi MRA 32 8:n pe-

rusteella asettaa uudestaan julkisesti nahtaville.

Asemakaavan kuvaus

Kaavan rakenne

Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 5,3 hehtaaria. Kaava-alue kasittaa suu-
rehkon ymparistéhairiditd aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
een (TY-4) seka suojaviheralueen (EV). Yhden tontin sisaltdvan TY-4-korttelialueen pinta-
ala on noin 4 hehtaaria. Korttelialueen rakennusoikeus, joka osoitetaan kerrosneliomet-
reind (k-m?), on 16 000 k-m? ja kerrosluku Il. Osoitettu rakennusoikeus vastaa tehokkuus-
lukua e = 0,40.Tontin rakennetusta kerrosalasta enintédén 30 % saa kayttaa toimistotiloja
tai tontin paékayttotarkoitukseen liittyvia myymalatiloja varten. Suojaviheralueen pinta-ala

on noin 1,3 hehtaaria,

Mitoituksen lahtékohtana on ollut yhden suuren yritystontin mahdollistaminen. Tehokkuus-
ja kerrosluvut ovat yhtenevat alueen muiden vastaavien korttelialueiden kanssa. Suojavi-
heralue on mitoitettu alueella kulkevan ojan myoétaisesti ja siten hulevesien hallinnan kan-

nalta tarkoituksenmukaisesti.

Voimajohto

Asemakaava-alueen luoteiskulman poikki kulkee voimajohto, jolle Porvoon energia on lu-
nastanut kayttdoikeuden alueella. Voimajohdolle on varattu johtoalue, joka ulottuu 22,5
metrin etaisyydelle voimajohdon keskilinjasta. Johtoalue muodostuu johtoaukeasta (25 m)
ja sen molemmilla puolilla sijaitsevista reunavythykkeista (10 + 10 m). Johtoalueelle ei
saa sijoittaa ilman voimajohdon omistajan lupaa maanpaallisia tai maanalaisia rakennuk-
sia tai rakennelmia. Johtoaluetta voi kuitenkin kéyttda esimerkiksi pysakaintiin tai mataliin
istutuksiin, kunhan istutettavan kasvillisuuden luontainen kasvukorkeus ei ylitd neljaa met-

ria.
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5.1.3

5.1.4

5.1.5

5.1.6

5.2

5.2.1

Hulevesi

Rakentamisen ratkaisuilla ei saa muuttaa maaperan vesitasapainoa. Tonteille tulee laatia
hulevesisuunnitelma, joka toimitetaan rakentamislupahakemuksen yhteydessa. Huleve-
sistéd on asemakaavamaaraykset seké lisda ohjeistusta liitteen 5. rakentamistapaoh-

jeessa.

Sulfidisavi

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen on selvitettdva hankekohtaisesti. Rakentamislu-
pahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa suunnitelma valumavesien hallinnasta ja niiden
mahdollisesti tarvitsemasta neutraloinnista rakennusaikana ja sen jalkeen. Sulfidisavista

on asemakaavamaaraykset seka lisda ohjeistusta liitteen 5. rakentamistapaohjeessa.

Viherkerroin ja istutukset

Rakentamislupahakemuksen yhteydessa on esitettéava piha- ja istutussuunnitelma. Viher-
kertoimesta ja istutuksista on kaavaméaaraykset seka lisda ohjeistusta liitteen 5. rakenta-

mistapaohjeessa.

Tonttijako

Taman asemakaavan alueella tonttijako on sitova ja se siséaltyy asemakaavaan.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Asemakaavassa on osoitettu yksi korttelialue eli ymparistohairidita aiheuttamattomien te-

ollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (TY-4).

TY-4-korttelialueella:

e Tontin rakennetusta kerrosalasta saa kayttaa enintdan 30 % toimistotiloja tai tontin
paakayttétarkoitukseen liittyvid myymalatiloja varten. Autopaikkavaatimuksena on
yksi autopaikka (ap) 80 k-m? teollisuustilaa kohti, yksi autopaikka 300 k-m? varas-
totilaa kohti seké yksi autopaikka 50 k-m? toimisto- ja myymalatilaa kohti.

e Rakennusalan sitova merkint& osoittaa alueen, jolle saa sijoittaa rakennuksia.
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5.2.2

5.3

5.3.1

e |[stutettava alue seka puin ja pensain istutettava alue osoittavat sitovilla merkin-
nadilla alueet, joille tulee sijoittaa istutuksia. Puin ja pensain istutettavalle alueelle
on istutettava epasaanndllisin valein kotimaisia jalopuita ja muuta kotimaista kas-
villisuutta. Jalopuita on istutettava vahintaan yksi jalopuu 100 m2 kohti. Liséksi on
istutettava kotimaisia lehtopuita (1 puu / 50 m?) ja lehtopensaita (1 pensas / 20
m2).

¢ Puin ja pensain istutettavat hulevesien kasittelyalueet osoittavat ohjeellisella mer-
kinnalla alueet, joille tulee sijoittaa hulevesien kasittelyyn liittyvia alueita ja/tai ra-
kenteita.

¢ Voimajohtoa varten varattu alueen osa osoittaa sitovalla merkinnalla alueen, joka

on lunastettu voimajohdon kayttéon.

Muut alueet

Asemakaavassa on osoitettu yksi muu alue eli suojaviheralue (EV).

EV-alueella:

¢ Hoitotoimenpiteissa taytyy ottaa huomioon, etta ojan varren puut toimivat nékdes-
teend maisemallisesti arvokkaan peltoalueen suuntaan.

¢ Puin ja pensain istutettava hulevesien kasittelyalue osoittaa ohjeellisella merkin-
nalla alueen, joille tulee sijoittaa hulevesien kasittelyyn liittyvia alueita ja/tai raken-

teita.

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa olevaan
asemakaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan
asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia kaavaselostuksessa. Seuraa-
vat vaikutukset arvioidaan: vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, vaikutukset luonnonym-

parist6on ja maisemaan seké vaikutukset paikallisiin likenneolosuhteisiin.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava-alue tiivistaa yhdyskuntarakennetta kaupunkistrategian, osayleiskaavan ja
maakuntakaavan mukaisesti. Ymparist6hairioitd aiheuttamattomien teollisuus- ja varasto-

rakennusten korttelialue sijoittuu osayleiskaavassa méaaritetylle teollisuusalueelle.

23125



5.3.2

5.3.3

5.4

5.5

Asemakaava-alue laajentaa Olstensin yritys- ja teollisuusaluetta, liittyen kuitenkin tiiviisti
nykyisen alueen viereen. Uusi toiminta on yhdenmukaista jo olemassa olevien toimintojen

kanssa.

Vaikutukset luonnonymparisté6n ja maisemaan

Asemakaava vaikuttaa alueen luonnonymparistéon ja maisemaan. Rakentamisen myota
nykyinen peltoalue pienenee ja suunnittelualueella sijaitseva pieni metsikkd poistuu. Ase-
makaava-alue on kuitenkin maaritelty jo yleiskaavassa paaosin teollisuusalueeksi. Suoja-
viheralueella luonnonymparisto ja maisema sailyvat suurin piirtein nykyisen kaltaisina ja
suojaviheralueen hoitotoimenpiteissd on otettava huomioon puusto, joka toimii nakées-
teend maisemallisesti arvokkaan peltoalueen suuntaan. Istutettaville ja hulevesien kasitte-
lyyn varatuille alueille istutettava kasvillisuus voi jopa parantaa maisemaa idan suuntaan,
silla nykyisellaan alue on paaosin tasaista peltoa. Kotimaisen lajiston kayttd eli jalopuut ja
lehtokasvillisuus ovat alueella tyypillisia ja soveltuvat siten luonnonymparistéon ja maise-

maan.

Vaikutukset paikallisiin liikenneolosuhteisiin

Viela ei ole tarkemmin tiedossa, minka tyyppista teollisuus- tai varastorakentamista alu-
eelle sijoittuu. Toiminnan luonteesta riippuen silla saattaa olla vaikutusta paikallisiin liiken-
neolosuhteisiin. Lilkkenteen maara saattaa lisdéntya jonkin verran, etenkin raskaiden ajo-

neuvojen osalta. Talla saattaa puolestaan olla vaikutusta esimerkiksi katujen kulutukseen.

Ympariston hairiotekijat
Asemakaavamerkinn&n mukaisesti TY-4-korttelialue on osoitettu nimenomaan ymparisto-
hairidita aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Toki tulevan

toiminnan luonteesta riippuen siité saattaa aiheutua vahaisia ymparistonhairiotekijoita, ku-

ten esimerkiksi likenteen maaran lisdantymista.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat asemakaava-asiakirjassa. Kaavamerkintdihin mah-

dollisesti liittyvat erityispiirteet on kuvattu edella kohdissa 5.1 ja 5.2.
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Nimisto

Asemakaava-alueella ei ole uutta nimistoa.

Asemakaavan toteutus

Alueelle on laadittu asemakaavan lisaksi erillinen rakentamistapaohje, joka sidotaan nou-
datettavaksi kaavakartan maaraykselld. Rakentamistapaohje 16ytyy selostuksen liitteesta
5.

Asemakaavan tarkempi toteutusajankohta maaritelladn myéhemmin.

Porvoossa 27.5.2025

Jarkko Lyytinen

Kaupunkisuunnittelupaallikkd

Elina Bertell Camilla Stenberg

Kaavoittaja Kaavoittaja
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4.1

4.2

Suunnittelualue

Alkuperainen suunnittelualue kasitti laajemman, jopa 18 hehtaarin (ha), alueen Olstensin
kaakkoiskulmalla, mutta alueen heikon maaperan vuoksi suunnittelualuetta on pienen-
netty kasittdmaan vain Rakentajantien ja Yrittajantien paiden véliin jaava peltoaukea.

Suunnittelualueen pinta-ala on nyt noin 5,3 ha.

Hankkeen taustaa

Kaupunkisuunnittelulautakunta paéatti 28.4.2015 § 79 aloittaa asemakaavoittamisen alu-
eella. Asemakaavan tavoitteena oli tutkia merkittdvan kokoisten teollisuustonttien sijoitta-
mista alueelle. Asemakaavan laatiminen on siséltynyt myds kaupunkisuunnittelun tyéoh-
jelmaan vuodesta 2015. Suunnittelualueen maanperan heikko rakennettavuus on muutta-
nut suunnitelmia ja asemakaavan laadinta keskittyy nyt vain pohjoisosan kohtuullisesti ra-

kennettavissa olevalla tontille ymparistoineen.

Suunnittelun tavoite

Asemakaavalla tutkitaan Olstensin tydpaikka-alueen laajentamista. Tavoitteena on lisata

Porvoon yritystonttien tarjontaa yhdella isolla teollisuustontilla.

Lahtotiedot

Alueen sijainti ja pinta-ala

Suunnittelualue sijaitsee noin 4,5 km lounaaseen Porvoon keskustasta Olstensin kaak-

koisosassa. Suunnittelualue on kooltaan noin 5,3 ha.

Maakuntakaava

Uusimaa-kaavan 2050 Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 25.8.2020 ja on lainvoimainen korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella
13.3.2023. Maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen kehittamis-
vybhykkeeseen. Suunnittelualueen lahelld kulkevat seka maakunnallisesti ettd seudulli-

sesti merkittavat tiet.
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4.3

4.4

Yleiskaava

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) suunnittelualue on osoi-
tettu padosin teollisuusalueeksi, jolle ympéristd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaati-
muksia (TY), ja vahaisiltd osittain maisemalliseksi arvokkaaksi peltomaisemaksi (MA-2)
(katso Kuva 1). Pieni osuus suunnittelualueesta kuuluu puhdistettavaan/kunnostettavaan
maa-alueeseen. Maarayksen mukaan alueen maapera on tutkittava asemakaavoituksen

yhteydessa ja kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Kuva 1. Asemakaava-alueen rajaus osayleiskaavan paalla.

Asemakaava

Suunnittelualue rajautuu, ja osittain sisaltyy, kahteen rakennuskaava-alueeseen. Osa
suunnittelualueesta kuuluu rakennuskaavaan rk131, joka on hyvaksytty 27.11.1990 (katso
Kuva 2).
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4.5

Kuva 2. Asemakaava-alueen rajaus rakennuskaavojen paalla. 1. rakennuskaavaan rk131
(1990) kuuluva alue. 2. katualue, jolla voimassa rakennuskaava vuodelta 1989.

Rakennuskaavan rk131 k&sittdméan alueen merkintdna on Teollisuus ja varastorakennus-
ten korttelialue (T). Rakennuskaavamaaraysten mukaan T-korttelialueella saa rakentaa
korkeintaan yhden asunnon kiinteiston huollon ja toiminnan kannalta valttamatonta henki-
|[6kuntaa varten. Korttelialueella olevan asuinhuoneiston kaytt6on on varattava vahintaan
100 m?:n suuruinen rakennuspaikan osa piha-alueeksi, joka aitauksin tai istutuksin erotet-
tava muusta korttelialueesta. Mahdolliset avovarastot on aidattava riittavan korkealla na-
kdsuojaa antavalla aidalla. Korttelialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka aiheuttaa ymparis-
ton asuinalueille melua, tarinda, ilman pilaantumista, raskasta liikennetta tai muuta hai-

riota.

Pieni osa suunnittelualueesta kuuluu katualueeseen, johon sovelletaan 9.2.1989 hyvak-

syttya rakennuskaavaa (katso Kuva 2).

Omistussuhteet

Suunnittelualue on kokonaan kaupungin omistuksessa. Rakennuskaava-alueella sijait-

seva kiinteisto oli aiemmin yksityisessa omistuksessa ja on sittemmin ostettu kaupungille.
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4.6

4.7

4.8

Asukkaat ja tyOpaikat

Suunnittelualueella ei asu ketaéan. Suunnittelualueen l&histolla on muutamia yksittaisia

omakotitaloja. Suunnittelualue rajautuu Olstensin pienteollisuusalueeseen ja peltoihin.

Rakennuskanta

Suunnittelualue on rakentamaton. Suunnittelualueen vieressa sijaitsee varasto- ja teolli-

suusrakennuksia. Hieman kauempana alueesta sijaitsee myds joitakin omakotitaloja.

Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualueelle on tehty maastokéaynti syyskuussa 2023, mink& perusteella on kirjoi-
tettu seuraava kuvaus alueesta. Suunnittelualue on tasaista peltomaata lukuun ottamatta
pientd metsikkda, iimeisesti vanhaa hakamaata, alueen luoteiskulmassa (katso Kuva 3).
Metsikdssa kasvaa hakamaalle tyypillisid vanhoja runsashaaraisia lehtipuita, kuten koivuja
(Betula sp.), tuomia (Prunus padus), pihlajia (Sorbus aucuparia) ja raitoja (Salix caprea).
Liséksi metsikdssa esiintyy haapoja (Populus tremula) ja harmaaleppia (Alnus incana)
sekd nuorempaa puustoa, kuten koivuja, mantyja (Pinus sylvestris) ja kuusia (Picea
abies). Isompien puiden seassa esiintyy myds hakamaille tyypillisid katajia (Juniperus

communis). Metsikdssa on talla hetkella myods lahopuuta ja kaapia.
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Kuva 3. Ortokuva suunnittelualueesta.

Peltoalueen reunassa virtaa iso valtaoja, minka liséksi pellolla kulkee pienempia ojia. Poh-
jois-eteldsuunnassa kulkevan valtaojan varrella kasvaa kohtalaisen kokoista puustoa, ku-

ten koivuja, mantyja, haapoja, raitoja sek& muita pajuja (Salix sp.).

Suunnittelualue rajautuu etela- ja itlaidoiltaan yleiskaavan mukaiseen maisemallisesti ar-
vokkaaseen peltoalueeseen, joka koostuu viljelykaytdssa olevista pelloista ja pienistd met-

salaikuista. Peltojen keskelld on my6s asutusta.

Suunnittelualueesta on tehty hulevesiselvitys vuonna 2016. Sen mukaan suunnittelualue
sijoittuu Sillvikinojan valuma-alueelle. Suunnittelualueen valittdmén valuma-alueen koko
on noin 117 ha. Valuma-alueen hulevedet purkautuvat yhta valtaojaa pitkin ja yhtyvét
my6hemmin idasté tulevaan ojaan. Vedenpinta ojissa nousee sateiden tai sulamisvesien
myota korkeaksi. Valtaoja johtaa lopulta mereen Sillvikin lahteen. Ennen purkautumistaan
mereen Sillvikinoja kiertdd suurehkon rakennetun makeanveden altaan, johon johdetaan

vetta Sillvikinojasta pumppaamalla. Purkureitill& ei ole tunnistettu erityisia luontoarvoja.

Hulevesireitin keskim&arainen viettokaltevuus on vain noin 0,2 % eli hyvin vahainen,
vaikka merenrantaan on matkaa yli 4,5 km. Reitti on suunnittelualueen lounaiskulmassa

seka sen jalkeen jopa ilman viettokaltevuutta, mika lisaa esimerkiksi tulvariskia.
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4.9

4.10

Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikkaan kuuluvat keskeisesti alueen energia-, vesi- ja jatevesihuolto seka lii-
kenneyhteydet. Suunnittelualue rajautuu katuihin, joiden kautta on mahdollista liitty& ole-
massa olevaan kunnallistekniikkaan. Suunnittelualueen tuntumassa kulkevat Rakentajan-

tie, Yrittdjantie ja Varastotie.

Maapera

Suunnittelualueesta on tehty rakennettavuusselvitys vuonna 2016 ja siind on selvitetty
alueen maaperéda. Selvityksen raportissa todetaan, ettd tutkimusalue on savikkoa. Savi-
kerroksen tarkka maalaji on suurimmassa osassa naytteista liejuinen savi (ljSa), yhdessa
naytteessa savinen lieju (salj) ja kolmessa naytteessé savi (Sa). Savikerrosten alle on
siltti- ja moreenikerrokset. Kairaukset ovat paattyneet moreenikerroksessa oleviin kiviin tai

kallioon noin 2,1-15,8 metrin syvyydessa maanpinnasta.

Pohjamaa on routivaa. Pohjavedenpinnasta ei ole tutkimusalueella havaintotietoa. Sen
voidaan olettaa pohjatutkimustietojen perusteella sijaitsevan hyvin lahella nykyistd maan-

pintaa.

Happamat sulfaattimaat ovat maaperassa luonnollisesti esiintyvia rikkipitoisia sediment-
teja. Veden kyllastdmina sulfaattimaat eivéat aiheuta ongelmia ympéardgivalle luonnolle. Sul-
faattimaiden hapettuminen aiheuttaa happamoitumisen, mink& seurauksena syntyy rikki-
happoa, joka voi esimerkiksi johtaa pintavesien laadun heikkenemiseen ja syovyttaé beto-
nia. Maaperan rikin kokonaispitoisuus on tutkittu kahdesta kohdasta. Tulosten perusteella
alueella on potentiaalista hapanta sulfaattimaata (hapettumaton sulfidirikkipitoinen maa-

kerros) sekd merkkeja todellisesta happamasta sulfaattimaasta (hapettunut maakerros).

Rakennettavuudeltaan suunnittelualue kuuluu kahteen luokkaan (katso Kuva 4). Alueesta
suurempi osuus on vaikeasti rakennettavaa paaluperustuksia edellyttavaa savimaata (ra-
kennettavuusluokka 4), jolla kantava maakerros on 4,5-13 metrin syvyydessa maanpin-
nasta. Suunnittelualueen luoteiskulma puolestaan kuuluu vaikeasti rakennettavaan siltti-
tai savimaahan (rakennettavuusluokka 3a), jossa kantava maakerros tai kallionpinta on
2,5-4,5 metrin syvyydella maanpinnasta. Naista syista johtuen asemakaavan suunnittelu-

alue on rajattu pohjoisosaan, jossa maapera ja rakennettavuus ovat kohtuullisia.
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Kuva 4. Suunnittelualueen rakennettavuus maaperatutkimusten mukaan.

Suunnittelualueella on tehty myds maaperan pilaantuneisuustutkimus (Ramboll, 2024).
Ympaéristotekniset maaperatutkimukset toteutettiin lokakuussa 2024. Tutkimusten tavoit-
teena oli tutkia asemakaava-alueen lansiosan maaperén haitta-ainepitoisuuksia. Selvityk-
sen mukaan kohteessa todettiin metallien kynnysarvot ylittavia pitoisuuksia useassa pis-
teessé. Ne johtuvat kuitenkin todennékdisesti luontaisista pitoisuuksista, silla tutkimuk-
sissa ei todettu mitaan ulkoista kuormitusta, jatteitd tai muuta syyta niille. Kohteessa ei to-
dettu alempien tai ylempien ohjearvojen ylityksia. Viitearvovertailun perusteella tutkimus-
kohteen maapera ei ole pilaantunutta, eikd alueella ole kunnostustarvetta. Mikéli alueella
todettuja pitoisuuksiltaan kynnysarvotasot ylittavia maa-aineksia kaivetaan rakennustoi-
den vuoksi, niiden hydtykayton tulee olla suunniteltua ja my6s niiden loppusijoitus on rajoi-

tettua.

Perusselvitykset

Kaava-alueelle on laadittu seuraavat perusselvitykset:

e Olstens — Hulevesiselvitys (Sito, 13.5.2016).
e Porvoo, Olstensin rakennettavuusselvitys — Rakennettavuusselvitys asemakaava-
luonnoksen tontilla (Sito, 8.4.2016).

e Tutkimusraportti, Rakentajantie 8, Porvoo — Maaperan pilaantuneisuustutkimus
(Ramboll, 11/2024)
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Muita suunnittelussa hyddynnettyja selvityksia ovat:

¢ Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin — Opas happa-

mien sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Ymparistéministe-
rion julkaisuja 2022:3)

¢ Maisema — Opas arvokkaiden maisema-alueiden maankaytén suunnitteluun

(ProAgria Etela-Suomi Ry, Etela-Suomen maa- ja kotitalousnaiset, 2016).

e Voimajohtojen huomioon ottaminen yleis- ja asemakaavoituksessa seké maankay-

ton suunnittelussa (Fingrid 2020).

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa olevaan
asemakaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan
asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia kaavaselostuksessa. Seuraa-

vat vaikutukset arvioidaan:

e Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen.
¢ Vaikutukset luonnonymparistéon ja maisemaan.

e Vaikutukset paikallisiin liikenneolosuhteisiin.

Osalliset

e Maanomistajat

o Porvoon kaupunki

¢ Naapurimaanomistajat
o Porvoon kaupunki
0 Yksityiset
0 Yritykset

o Yritykset
o Digita Oy
o Elisa Oyj
0 LPOnet Oy Ab
o Telia Finland Oyj
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8.1

8.2

o Porvoon Energia Oy/kaukolampo
o Porvoon Sahkoverkko Oy

o0 Porvoon Alueverkko Oy

¢ Viranomaiset ja muut tahot

0 Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

e Porvoon kaupungin yksikét
0 Kaupunkikehitys

= Kaupunkikehityksen johto
= Kaupunki-infra
= Kaupunkisuunnittelu
= Maapolitikka
» Rakennusvalvonta
»  Ymparistonsuojelu

= Ymparistoterveydenhuolto

e Liikelaitokset

o Liikelaitos Porvoon vesi
e Kaikki kuntalaiset

e Muut osallisiksi itsensé tuntevat

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

Vireilletulo

Asemakaavan laatiminen on sisaltynyt kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodesta 2015

alkaen. Hankkeesta on tiedotettu vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa (MRL 7 §).

Aloitusvaihe

Aloitusvaiheessa laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 63 8). Asemakaava-

hanke ei edellyta viranomaisneuvottelua (MRL 66 §).
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8.3

8.4

8.5

Luonnosvaihe

Luonnosvaiheessa jarjestetaan kuuleminen (MRL 62 §, MRA 30 8). Kuulemisen aikana
kaavaluonnos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste Kompassissa (Rihkamatori
B, katutaso) sekd Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille vara-

taan mahdollisuus esittaa kirjallisia mielipiteita.

Kaavaluonnoksen nahtavilla olosta tiedotetaan kaava-alueen maanomistajia seké naapu-
rimaanomistajia kirjeitse. Kirjalliset kommentit pyydetédén kohdassa 7 mainituilta osallisilta

séhkopostitse. Lisdksi tiedotus jarjestetdan kaupungin internetpalvelussa.

Saatujen mielipiteiden ja kommenttien pohjalta suunnitelmaa voidaan tarvittaessa muuttaa
seka jarjestaa neuvotteluja yhteistydssa osallisten kanssa. Saadut mielipiteet ja kommen-
tit sek& niiden vastineet litetddn myds osaksi suunnitteluaineistoa. Osallistumis- ja arvioin-

tisuunnitelmaa voidaan tarvittaessa tdsmentéa ja taydentaa tyén aikana.

Ehdotusvaihe

Ehdotusvaiheessa jarjestetaan kaavan virallinen kuuleminen (MRL 65 § (Alueidenkaytto-
laki 1.1.2025 alkaen), MRA 27 8). Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti
esilla palvelupiste Kompassissa (Rihkamatori B, katutaso) sek& Porvoon kaupungin inter-
netpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittéaa kirjallisia muistutuk-
sia. Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan kaupun-
gin perusteltu vastine muistutuksen takia (MRL 65 § (Alueidenkayttolaki 1.1.2025 al-
kaen)). Viralliset lausunnot (MRA 28 8) pyydetaan Itd-Uudenmaan pelastuslaitokselta, Lii-

kelaitos Porvoon vedelta sekd ymparistoterveysjaostolta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kaava-alueen maanomistajia seka naapu-
rimaanomistajia kirjeitse. Lisaksi kuulutetaan kaupungin internetpalvelussa seka sanoma-

lehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla.

Hyvéaksymisvaihe

Kaavan hyvaksyy kaupunkikehityslautakunta. Kaavan hyvaksymisvaiheessa tehdaan lain
mukainen ilmoitus kaavan hyvaksymisesta (MRL 67 8§ (Alueidenkayttolaki 1.1.2025 al-
kaen), MRA 94 8). Kirjallinen ilmoitus hyvaksymisesta lahetetddn Uudenmaan elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskukselle seka niille, jotka ovat sité kirjallisesti pyytaneet ja sa-

malla ilmoittaneet osoitteensa. Lisaksi hyvaksymisesta kuulutetaan kaupungin internet-

12/13



palvelussa www.porvoo.fi. Myds kuulutus kaavan lainvoimaisuudesta (MRA 93 8) tehdaan

kaupungin internetpalvelussa

WWW.porvoo.fi.

Kaavoitushankkeen aikataulu

Tavoitteena on, ettd asemakaava hyvaksytdan vuoden 2025 aikana.

Valmistelusta vastaavat

Yhteystiedot:

Porvoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelu
PL 23 (kayntiosoite: Rihkamatori B, 11l kerros)
06101 Porvoo

Asiakaspalvelu:
Palvelupiste Kompassi
Rihkamatori B, katutaso
puh. 020 692 250
kirjaamo@porvoo.fi

Kaavoittaja Kaavoittaja

Elina Bertell Camilla Stenberg

puh. 040 160 6174 puh. 040 351 5462
elina.bertell (at) porvoo.fi camilla.stenberg (at) porvoo.fi

Paivays 31.10.2023, 5.12.2024

kaupunkisuunnittelupaallikko
Jarkko Lyytinen
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Asemakaava 504
Olstens, Rakentajantie 8

Yhteenveto kuulemisen jarjestamisesta

11

111

1.2

Laatimisvaiheen kuuleminen (8.5.—7.6.2024)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos oli-
vat ndhtavilla 15.11.2023-15.12.2023 MRL 62 &:n ja MRA 30 8:n mukaisesti palvelupiste
Kompassissa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Mielipiteité ja alustavia lau-
suntoja pyydettiin osallisilta 15.12.2023 klo 15.00 mennessa. Kuulutukset nahtavilla olosta

jarjestettiin kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin internetpalvelussa.

Asemakaavaluonnoksesta jatettiin yksi mielipide. Alustavia kommentteja ei saatu. Saadut
kommentit ja mielipiteet sek& niiden vastineet on koottu tahan asiakirjaan yhteenvedoksi.
Selkeasti kaupunkikehityksen sisdiseen vuorovaikutukseen liittyvid kommentteja ei ole

katsottu tarpeellisiksi eritella yksityiskohtaisemmin, koska yhteisty6ta tehdaan organisaa-

tion siséisesti.
Alustavat kommentit
Asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnoksesta ei saatu alustavia kommentteja.

Ymparistoterveydenhuolto, Porvoon kaupunki

Alustava kommentti

Ympaéristoterveydenhuollolla ei ole kommentoitavaa.

Mielipiteet

Asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnoksesta jatettiin yksi mielipide, josta on tehty

yhteenveto.
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Osallinen 1

Mielipide

Mielipiteessa pidettiin tarke&na etenkin hulevesiin ja maisemointiin liittyvia kaavamaarayk-
sid ja -merkint6ja, kuten suojaviheraluetta seké puin- ja pensain istutettavaa aluetta. Nai-
den koettiin lisdavan Karjalaiskylantien asuntoalueiden viihtyisyytta ja turvallisuutta. Li-
saksi nahtiin hyvana, ettd kaavassa on huolehdittu hulevesien hallinnasta, ettei ennestaén
haasteellinen hulevesitilanne pahenisi. Harmillisena koettiin maisemallisesti arvokkaan
peltoalueen ottaminen mukaan suunnittelualueeseen. Lopuksi toivottiin, etta kohteen ke-
hittdminen ja toimijan valinta eivat heikentaisi Karjalaiskylantien asuntoalueiden viihtyi-

syyttd ja turvallisuutta.

Kaupungin vastine

Hulevesia ja maisemointia koskevat kaavamerkinnat ja -maaraykset sailytetaan myos
kaavaehdotuksessa. Kaavamerkintdja ja -maarayksia on lisaksi tarkennettu kaavaselos-
tuksen liitteen 5. rakentamistapaohjeessa. Yleiskaavassa méaaritetty maisemallisesti arvo-
kas peltoalue jaa paaosin suojaviheralueen (EV) alle, joten sen suhteen tilanne ei juuri-
kaan muutu nykyisesta. Myds muilla kaavamerkinnéilla seka yleisilla ja erityismaarayksilla

pyritddn alueen turvallisuuden ja viihtyisyyden sdilyttdmiseen ja lisdéamiseen.

Ehdotusvaiheen virallinen kuuleminen (29.1.-28.2.2025)

Ehdotusvaiheessa jarjestettiin kaavan virallinen kuuleminen alueidenkaytttlain (AKL) 65
8:n sekd maankayttod- ja rakennusasetuksen (MRA) 27 8:n mukaisesti. Asemakaavaehdo-
tus, asemakaavaselostus liitteineen seka muu kaavamateriaali olivat julkisesti nahtavilla
29.1.-28.2.2025 Porvoo-infossa ja kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Kunnan
jasenille ja osallisille varattiin mahdollisuus esittaa kirjallisia muistutuksia. Viralliset lausun-
not pyydettiin MRA 28 8:n mukaisesti seuraavilta tahoilta: ymparistoterveysjaosto, Ita-Uu-
denmaan pelastuslaitos ja Porvoon vesi. Viralliset lausunnot ja muistutukset pyydettiin
osallisilta 28.2.2025 mennessa. Kaavaehdotuksen nahtavilldolosta tiedotettiin kirjeitse
kaava-alueen maanomistajia ja naapureita. Kuulutukset nahtavillaolosta on jarjestetty kau-

pungin internetpalvelussa seka sanomalehdissa Uusimaa, Borgabladet ja Itavayla.

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin kolme (3) lausuntoa ja kaksi (2) muistutusta. Saadut
lausunnot ja muistutukset seké niiden vastineet on koottu tahan asiakirjaan yhteenve-
doksi.
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Yhteenveto lausunnoista

Yleista

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin viisi virallista lausuntoa. Jokaisesta lausunnosta on laa-

dittu yhteenveto ja siihen kaupungin vastine.

Itd&-Uudenmaan pelastuslaitos

Sammutusveden riittdvyys ja saatavuus tulee varmistaa alueelle. Kaavaehdotukseen
suunniteltu teollisuus- ja varastorakennuksia mahdollistava suurehko korttelialue. Raken-
nusluvan myéntamisen yhteydessa voidaan vaatia rakennuksen varustamista automaatti-
sella sammutuslaitteistolla. N&in ollen alueen vesihuollossa on varmistettava automaattis-
ten sammutuslaitteistojen seka tarvittavan lisdveden riittavyys. Asiasta on hyva keskus-

tella pelastuslaitoksen kanssa.

Kaupungin vastine

Liikelaitos Porvoon vesi vastaa alueen vesihuollosta. Porvoon vedeltd pyydettiin selvitysta
sammutusveden riittavyydesté alueella. Liikelaitos selvitti asiaa ja totesi etta kaava-alu-
eella sammutusvettd on saatavissa vain 400-500 I/min ja C-luokkaisesta vesildhteesta,

mika tarkoittaa, ettd normaalin tai raskaan luokan sprinklerid varten tarvitaan oma sailio.

Vaikka veden virtausmaara on talla hetkelld riittAmaton joihinkin sammutusjarjestelmiin,
asemakaavaan ei ole perusteltua lisata maarayksia sprinklerijarjestelmista tai vastaavista,
koska tekniikka kehittyy jatkuvasti ja alueen vesijohtoverkosto voi muuttua asemakaavan
voimassaoloaikana. Sammutusveden riittavyys ja vesialtaiden tarve tontilla on selvitettava

rakentamislupavaiheessa.

Vaikutukset kaavaehdotuksen sisaltdon

Kaavamaaraykset tdydennetddn seuraavasti: Sammutusveden riittavyys seka tonttikoh-

taisten vesisailididen tarve on selvitettava rakentamislupavaiheessa.

Ymparistoterveysjaosto, Porvoon kaupunki

Asemakaavan maarayksiin tai sitoviin rakentamistapaohjeisiin tulee lisata vaatimus radon-
turvallisesta rakentamisesta radonhaittojen ennaltaehkaisemiseksi. Asuin- ja tyotilojen si-
sailman radonpitoisuus ei saa ylittda valtakunnallisia viitearvoja. Ympaéristoterveysjaostolla

ei ole asiasta muuta huomautettavaa.
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Kaupungin vastine

Kaavamaarayksiin voidaan lisata maarays radonturvallisesta rakentamisesta.

Vaikutukset kaavaehdotuksen sisaltéon

Kaavamaaraykset tdydennetddn seuraavasti: Rakentaminen on toteutettava radonturvalli-

sesti.

Liikelaitos Porvoon vesi

Kaavassa esitetylle tontille 1 on rakennettu jateveden ja veden osalta tonttijohdot Raken-
tajantieltd, joten vesihuoltoon liittyminen on mahdollista. Muutoin Porvoon vedella ei ole

huomautettavaa kaavamuutokseen.

Kaupungin vastine

Ei vaadi toimenpidetta.

Yhteenveto muistutuksista
Yleista

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin kaksi muistutusta. Toinen koskee pientd metsaaluetta

kaava-alueen luoteisosassa ja toinen lisamaan ostamista kaava-alueen lounaisosasta.

Metsédkaistaleen luontoarvot

Muistutuksessa vaaditaan, etta kaava-alueen luoteisosassa oleva kapea metsékaistale

jatetdaan rakentamatta ja sailytetdan virkistysalueena.

Muistutuksessa esitetaan, ettd kaavoituksessa ei ole huomioitu kaava-alueen luoteisalu-

eella olevan kapean metsékaistan maisema- ja luontoarvoja seka siella mahdollisesti pe-
sivia eldinlajeja, esimerkiksi oravaa ja metsajanista. Muistutuksessa katsotaan, etté elain-
ten pesintédalueet ja esteettn liikkuminen alueilta toisille on tarkeaa turvata, mink& vuoksi

asemakaava on muutettava niin etta metsaalue sailytetdan virkistysalueena.

Kaupungin vastine

Kaavoituksen aikana kaava-alueen luontoarvot on tutkittu eikd metséalueelta ole todettu
erityisia luontoarvoja. Alueen luontoymparistta ja arvoja on kuvattu selostuksen kohdassa

3.2. Muistutuksessa mainitut alueella mahdollisesti pesivat lajit, kuten orava ja metséjanis,
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ovat elinvoimaisiksi luokiteltuja. Kaava-alueella tai sen ymparilla ei ole ekologiseksi kayta-

vaksi maariteltya viherkaistaa, joka hankkeen myotéa katkeaisi.

Vaikutukset kaavaehdotuksen sisaltéon

Kaavaratkaisua ei muuteta muistutuksen johdosta.

Lisamaan ostaminen

Muistutuksessa esitetdan, ettei kaavoitus huomioi olemassa olevan kiinteistdn tarpeita.
Kaavaratkaisuun toivotaan muutosta siten, ettd pieni kaistale kaava-alueen lansiosasta

liitettaisiin naapurikiinteistéon liikkennejarjestelyiden sujuvoittamiseksi.

Perusteluna muutostoiveelle muistutuksen jattaja esittdd, ettd naapurikiinteiston itdosa on
lian ahdas kiinteistolla sijaitsevan hallin optimaalisen k&ayton ja liiketoiminnan kehittdmisen
kannalta, ja etté olisi kohtuullista ja oikeudenmukaista huomioida olevan kiinteiston ja yri-

tyksen tarpeet.

Kaupungin vastine

Asemakaavan tavoite on lisata Porvoon yritystonttien tarjontaa yhdella isolla teollisuuston-
tilla. Pienen maa-alueen myynti kaava-alueen lansiosasta ei kuitenkaan hankaloita kaa-
voitetun ison teollisuustontin tulevaa myyntid, suunnittelua, toteutusta ja asemakaavan ta-
voitteiden saavuttamista. Kaava-alueen rajausta voidaan muuttaa siten ettéa naapurikiin-
teistblle myytava lisdalue rajataan pois kaavasta, jolloin voimassa oleva asemakaava jaa

voimaan tdman myytavan lisdalueen osalta, ja lisdalue voidaan liittaa naapurikiinteistoon.

Nyt hyvaksyttavaksi esitettdvan kaava-alueen rakennusoikeus on asemakaavaehdotuk-
sessa osoitettu tehokkuusluvulla, joten kaava-alueen rajauksen muutos vaikuttaa hieman
my0s rakennusoikeuden maaraén. Ehdotuksessa tehokkuusluvulla e= 0,40 ilmaistu ra-
kennusoikeus on noin 16 000 k-m2. Rakennusoikeuden maara voidaan hyvaksyttavassa
kaavassa sailyttda ehdotuksen mukaisena esittamalla rakennusoikeus kerrosalaneliomet-
reind. Rakennusoikeuden osoittaminen kerrosalanelidina helpottaa myos kaavan tulkitse-

mista ja tontin myymista.

Vaikutukset kaavaratkaisun sisaltéon

Kaava-alueen rajausta muutetaan siten etta pieni alue kaava-alueen lansireunasta jate-
taan kaava-alueen ulkopuolelle ja rakennusalaa siirretaan kahdella metrilla itdan

pain. Kaava-alueen rakennusoikeus osoitetaan kerrosalanelimetreina.
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Yleista

Rakentamistapaohje tdydentad asemakaavan merkintdja ja maarayksia seka varmistaa
kaupunkikuvallisten tavoitteiden tayttymisen. Rakentamistapaohjeen rakennuksia ja ra-
kennelmia koskevat ohjeet ovat yhdenmukaisia Olstensin alueen muiden rakentamistapa-
ohjeiden kanssa. Hulevesig, istutuksia ja sulfidisavia koskevilla ohjeilla halutaan luoda
viihtyisaa ja monimuotoista ymparist0d seka estaa ja lieventaa rakentamisesta aiheutuvia

haitallisia ympéaristohairioita.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue

Rakennukset

Rakennusten massoittelu

Rakennukset voidaan toteuttaa yksi- tai kaksikerroksisina. Julkisivukorkeus mitattuna
maanpinnasta julkisivun ja katon leikkauskohtaan (pitkalla sivulla) on vahintaan 4,5 met-

ria.

Kuva 1. Yli 40 metrid pitkan rakennuksen runko tulee jasennella selkein sisdan- ja/tai
ulosvedoin. Myds raystaslinja tulee katkaista.

Rakennuksen yhtendisen julkisivun pituus saa olla enintddn 40 metrid. Jos rakennus on
pidempi kuin 40 metrig, tulee rakennuksen runko jasennelld selkein rakennusrungon si-
saan- ja/tai ulosvedoin (katso kuva 1). Sisdén- ja ulosvetoja on hyvéa korostaa korkeus-

vaihteluilla.
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Julkisivu

Julkisivumateriaalia valittaessa on kiinnitettdava huomiota laadukkaaseen, viimeisteltyyn ja

kauniisti vanhenevaan materiaaliin. Pressupinnat eivat ole sallittuja.

Julkisivujen aukotusta ja erilaisten pintakasittelyjen sommittelua suunniteltaessa on pyrit-
tava ratkaisuihin, jotka keventavéat muuten pitkAnomaisen teollisuushallin massiivista vai-

kutelmaa.

Maltillisen varityksen tulee sopia Olstensin alueen muiden teollisuusrakennuksien vérei-
hin.

Katto

Kattomuotona suositellaan harjakattoa. Kattomuodon ja katon kaltevuuden voi valita va-
paasti. Katon on kuitenkin sovittava rakennuksen runkosyvyyteen ja korkeuteen, eika se

saa olla rakennusmassan hallitseva elementti.

Koska rakennuksen yhtenaisen julkisivun pituus saa olla enintaan 40 metrig, saa yhtenai-
nen raystas olla enintaan 40 metria pitka lukuun ottamatta paatyraystdan ulkonemaa. Toi-
sin sanoen julkisivua jasentelevan sisaan- tai ulosvedon tai korkeusvaihtelun tulee kat-

kaista raystaslinja.

Katteen vérin tulee olla musta. Katemateriaalin voi valita vapaasti. Ulkonevia raystaita

suositellaan.

My0s viherkattoa saa kayttaa.

Rakennelmat

Katokset

Katokset, kuten varasto- ja suojakatokset, ovat kaupunkikuvallisesti merkittavia kortteliko-
konaisuutta tdydentavia elementteja. Niiden tulee muodostaa yritysrakennusten kanssa
iimeeltaan, materiaaleiltaan, vareiltdan ja korkeusmaailmaltaan yhtendinen kokonaisuus.
Katoksen julkisivumateriaalin voi valita vapaasti, mutta varityksen tulee noudattaa tontin

muiden rakennusten vareja.

Katoksen kattomuoto on valittavissa vapaasti, mutta katoksen tulee kattomuodon osalta-
kin muodostaa rakennusten kanssa yhtenainen kokonaisuus. Harjan suunta on katoksen

pitkan sivun suuntainen. Katoksen katteen varin tulee olla sama kuin rakennuksen
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katteen. Katoksissa saa kayttaa vinerkattoa, vaikka paarakennus olisi katettu muulla ma-

teriaalilla.

Mainoslaitteet ja -pylonit

Mainoslaitteiden tulee olla korkeatasoisia eika irrallisia tai lepattavia mainoskyltteja sallita.

Rakennuksiin sijoitettavat mainoslaitteet tulee kiinnittdd rakennuksen julkisivuun. Mainos-

laitteiden suunnittelu tulee sisallyttdd osaksi rakennussuunnittelua.

Julkisivuun kiinnitettyjen mainoslaitteiden lisaksi sallitaan kullekin tontille enintdan yksi ka-
dun varteen piha-alueelle kiinteasti sijoittuva itsendinen mainoslaite. Mainoslaitteen enim-

maiskorkeus on 5 metria.

Mainoslaitteita ei saa sijoittaa tai valaista siten, ettd ne vaarantavat liikenneturvallisuutta

tai hairitsevat naapureita.

Aidat

Ulkovarastointiin kaytettavat alueet tulee aidata vahintaan 1,80 metria korkealla peittavalla
aidalla niin, ettd varastoitava materiaali ei nay haitallisesti kadulle tai naapuritonttien kayt-
topihojen suuntaan. Muilta osin tontin saa aidata tontin kaytén kannalta tarkoituksenmu-

kaisella aidalla.

Aidan materiaali on vapaasti valittavissa. Umpinaisen aidan véarin tulee olla tumma, sen
tulee sopia tontin rakennusten variin ja sité tulee elavoittda esimerkiksi porrastuksin tai ai-
dassa olevalla aukotuksella. Jos aidan toteutusajankohta sen mahdollistaa, tulee aita so-

vittaa varin ja rakennustavan osalta myds naapuritontin rakennustapaan.

Aidoissa kasvavat kdynnokset ovat suositeltavia.

Viherkerroin ja istutukset

Viherkerroin

Viherkerroinmenetelma on ty6kalu, jolla varmistetaan riittavan viherpinta-alan sailyttami-
nen tonteilla. Kasvillisuus esimerkiksi vahentaa tulvariskia, sitoo hiilidioksidia ja lisaa viih-
tyisyytta. Viherkerroin kuvaa vihertehokkuutta eli sitd, kuinka suuri osuus tontin pinta-

alasta on hyédynnetty erilaisiin istutuksiin ja huleveden hallintaan liittyviin ratkaisuihin.

5/8



2.3.2

Tonttien vihertehokkuuden tulee tayttdd Porvoon viherkertoimen tavoiteluku. Eri maan-
kayttomuodoille on maaritelty erilaiset vihertehokkuustavoitteet eli kasvillisuuden maara ja
laatu suhteessa tontin pinta-alaan. Pihojen vihertehokkuutta ohjataan Porvoon viherker-
roinlaskurilla, joka on Excel-pohjainen laskentatydkalu, jolla voidaan mitata tonttien viher-
tehokkuutta. Eri elementeilla, kuten esimerkiksi puilla, sadepuutarhoilla tai vetta lapaise-
villa pinnoilla, on omat painotuksensa. Laskurin tavoitearvot voidaan saavuttaa useilla eri

ratkaisuilla.

LISAA TIETOA viherkertoimesta l6ytyy Porvoon kaupungin internetsivustolta.
Sielta Ioytyvat seka Excel-pohjainen laskentatydkalu etté ohje sen kayttdmiseen:

Porvoon viherkerroin — kayttdohje (Porvoon kaupunki, 2024).

Istutukset

Puin ja pensain istutettavalle alueelle on annettu maarayksia istutettavasta kasvillisuu-
desta. Maaréatty puusto ja muu kasvillisuus on alueella luontaista ja maisemoi ndkyméaéa

maisemallisesti arvokkaan peltoalueen suuntaan.

Kotimaisia jalopuita ovat:
e metsdlehmus (Tilia cordata)
¢ metsdvaahtera (Acer platanoides)
e metsatammi (Quercus robur)
e lehtosaarni (Fraxinus excelsior)
e vuorijalava (Ulmus glabra)

¢ kynajalava (UImus laevis).

Esimerkkeja lehtopuista- ja pensaista ovat:
e pihlaja (Sorbus aucuparia)
e harmaaleppéa (Alnus incana)
e |ehtotuomi (Prunus padus)
e euroopanpahkindpensas (Corylus avellana)
e koiranheisi (Viburnum opulus)

¢ lehtokuusama (Lonicera xylosteum).

6/8



2.4

Hulevedet

Alueen hulevesitilanne on haastava johtuen maastonmuodoista ja maaperasta, silla alue
on hyvin tasainen, korkeusvaihtelut vahaisia ja maapera savinen. Alueen hulevesien hal-

linta perustuu avo-ojiin ja valtaoja virtaa kaava-alueen suojaviheralueen poikki.

Asemakaavan erityismaarayksissa on maarayksia hulevesien hallinnasta ja puhdistami-
sesta. Rakentamislupahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa suunnitelma rakentamisai-
kaisesta ja sen jalkeen toteutettavasta hulevesien hallinnasta ja eroosiolle alttiden pinto-
jen suojaamisesta. Hulevesisuunnitelmasta tulee ilmeté hulevesien viivytys, poisjohtami-

nen ja tulvareittijarjestelyt.

Hulevesien tonttikohtaisen k&sittelyn tavoitteena on yleisen hulevesijarjestelmén ylikuor-
mittumisen estaminen ja darevien saailmididen aiheuttamien olosuhteiden hallitseminen.
Liséksi tavoitteena on kannustaa luonnonmukaisten, maanpaallisten ja esteettisesti miel-

lyttavien ratkaisujen kayttoon.

Rakentamisen yhteydessa tonteille muodostuu vettad lapaiseméatonta katto- ja pihapintaa.
Nailtd muodostuvia hulevesia tulee viivyttaa tontilla. Tonteilla syntyvat puhtaat katto- ja
pihavedet viivytetaan tai imeytetaan ensisijaisesti tontilla. Jos painanteilla ei paasta tarvit-
tavaan viivytys- ja imeytystilavuuteen, tadydennetaan niita rakenteellisilla hulevesien viivy-
tys- ja imeytysratkaisuilla, esimerkiksi hulevesikaseteilla. Viivytysrakenteet voivat sijaita
myo6s pinnoitetulla alueella. Viivytys- ja imeytysjarjestelmien kapasiteetin ylittava vesi-

maara ohjataan kunnan hulevesijarjestelmaan.

Vedet ohjataan hulevesipainanteisiin maanpintaa pitkin. Painanteiden tulee olla monilaji-
sesti ja kerroksellisesti istutettuja. Hulevesipainanteissa on oltava biosuodatuskerros,
jonka lapi vesi kulkee ennen imeytyskerrokseen siirtymista.

Autoilla likennéitavien alueiden ja pysakdointialueiden vedet johdetaan 6ljyn- ja hiekanero-
tuskaivojen kauttarakenteellisten kasettihidasteiden kautta hulevesijarjestelmaan.

LISAA TIETOA hulevesien hallinnan suunnittelusta léytyy Porvoon kaupungin oh-
jeesta: Rakennustapaohje — Luonnonmukaisia hulevesiratkaisuja pihaan (Porvoon
kaupunki, 2023).

718



2.5 Sulfidisavi

Sulfidisavella tarkoitetaan maaperassa luonnollisesti esiintyvia rikkipitoisia sedimentteja,
jotka voivat kuitenkin aiheuttaa maaperan happamoitumista tai happaman valunnan muo-
dostumista, kun maaperan vesitasapainossa tapahtuu muutoksia. Veden kyllastamina sul-
fidisavet eivat aiheuta ongelmia ympardivalle luonnolle, vaan vasta niiden hapettuminen
aiheuttaa happamoitumisen. Rakentamiseen liittyvat ojitus, massanvaihto ja kuivatus
alentavat pohjaveden pintaa, mika johtaa sulfidisaven hapettumiseen happamaksi sulfaat-
timaaksi ja siita johtuviin haitallisiin vaikutuksiin. Hapettumisen seurauksena syntyy rikki-
happoa, miké voi aiheuttaa korroosiota teras- ja betonirakenteisiin. Happamuus voi ai-
heuttaa my0s haitallisia vesisto- ja eliostovaikutuksia, kuten ymparistolle haitallisten me-
tallien liukenemista vesistoihin, kalakuolemia, kasvillisuuden yksipuolistumista seké pohja-
veden pilaantumista. (Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin,

Ympaéristoministerié 2022).

Happamista sulfaattimaista mahdollisesti aiheutuvien haittavaikutusten vuoksi sulfaatti-
maiden esiintyminen on selvitettava hankekohtaisesti. Alueen rakentamisessa sekéa maa-
massojen kasittelyssa ja lgjityksessa tulee estdd happamienvalumavesien paatyminen
alueen ojaverkostoon. Mahdollinen hapan valumavesi tulee neutraloida ennen sen paasya
vesistoon. Happamien maiden kasittely tulee tehda niin, ettei niistd aiheudu ympaéristthait-
taa. Rakentamislupahakemuksen yhteydessa tulee toimittaa suunnitelma valumavesien
hallinnasta ja niiden mahdollisesti tarvitsemasta neutraloinnista rakennusaikana ja sen jal-

keen.

Alueen pohjarakentamisessa tulisi ottaa sulfaattimaiden esiintyminen huomioon muun mu-
assa suosimalla mahdollisuuksien mukaan sellaisia menetelmia (esim. kalkkipilaristabi-
lointi), jotka kantavuuden parantamisen lisaksi myos kohottaisivat maaperén pH:ta. Pel-
kastaan veden neutralointi kalkilla voi johtaa suuriin kalkkim&ariin, jotka pahimmassa ta-
pauksessa kerrostuvat alueen ojiin. Hulevesisuunnitelmassa voi tutkia hulevesien kasitte-
lyyn varatuilla alueilla ratkaisuja, joissa hulevesien neutralointi voi tapahtua (esim. huleve-
sien ohjaaminen kalkkirouhetta tai -mursketta sisaltdvan altaan tai padon kautta purkuve-

sistbon).

LISAA TIETOA happamista sulfaattimaista l6ytyy esimerkiksi ymparistoministerion
oppaasta: Happamien sulfaattimaiden kansallinen opas rakennushankkeisiin — Opas
happamien sulfaattimaiden huomioimiseen ja vaikutusten hallintaan (Ymparistomi-

nisterion julkaisuja 2022:3).
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