Ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos, Ranas lll, Virvik, R72
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Valmistelu ja lisatiedot

kaupunkisuunnittelupaallikkd Jarkko Lyytinen, kaavoittaja Eveliina
Harsia-Mikkola, kaavoittaja Camilla Stenberg,
etunimi.sukunimi@porvoo.fi.

Maanomistaja on kaynnistanyt ranta-asemakaavan ja ranta-
asemakaavan muutoksen kiinteistolle 638-479-4-31 seka osalle
Kiinteistoista 638-479-4-1 ja 638-479-4-43 Virvikissa. Ranta-
asemakaavan muutos koskee kaavaa R70, Ranas Il ranta-
asemakaava, kokonaisuudessaan seka osaa kaavasta R58, Ranas
ranta-asemakaava. Alueen pinta-ala on yhteensa noin 5,5 ha, josta
maa-aluetta on noin 4,2 ha. Ranta-asemakaavan laatija on arkkitehti
Enni Wiljanen, YKS 645, FCG Rakennettu Ymparisto Oy.

Kaavatilanne

Suunnittelualueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050 -
kaavakokonaisuudesta lta-Uudenmaan vaihemaakuntakaava.
Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualueelle ei ole
osoitettu erillistd aluevarausmerkintaa, vaan alueella on voimassa
yleiset suunnittelumaaraykset. Yleisten suunnittelumaaraysten lisaksi
on osoitettu seuraavat viiva- ja ominaisuusmerkinnat: Natura 2000 -
alue ja kaukolammon siirron yhteystarve.

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton 22.4.1996 hyvaksytty
Porvoon maalaiskunnan kylien ja haja-asutusalueiden osayleiskaava.
Alue on osoitettu kaavassa maa- ja metsatalous-

alueeksi, jolla ulkoilun ohjaamistarvetta tai ymparistéarvoja (MU).

Suunnittelualueella on voimassa osittain ranta-asemakaavat R58,

Ranas ranta-asemakaava, sekad R70, Ranas Il ranta-asemakaava.

- Ranas Il ranta-asemakaavassa suunnittelualueelle on osoitettu
yksi RA-rakennuspaikka kortteliin 4.

- Ranas ranta-asemakaavassa puolestaan suunnittelualue on
osoitettu paaosin maa- ja metsatalousalueeksi, jolla on erityisia
ymparistdarvoja (MY) seka osin puistoksi (VP-1) ja
venevalkamaksi (LV). Puistoalueelle (VP-1) on osoitettu
rakennusoikeutta 60 kerrosneliometrin kokoiselle sau-
narakennukselle (sa-1).

- Puistoalue (VP-1) on varattu korttelin 2 yhteiskayttdéa varten, ja
alueelle saa rakentaa yhden yhteiskayttdisen saunan (sa-1).
Kortteli 2 on loma-asumista ja matkailua palvelevien rakennusten
korttelialuetta (RM-1), joka sijoittuu kallioalueelle. Kortteli 2 ei
kuulu nyt kasiteltavaan suunnittelualueeseen.

- Myos venevalkama (LV) on tarkoitettu RM-1-korttelialueen
yhteiskayttoa varten. Kaavamaaraysten mukaan alueelle saa
sijoittaa enintaan seitseman venepaikkaa.



- Kaavamaarayksen mukaan MY-alueen maisema-, luonto- ja
ymparistdarvot on sailytettava ja yllapidettava mahdollisimman
hyvin. Alueen rakennusoikeus on siirretty RA-, RM-1 ja TV-
alueille ellei kaavassa ole toisin osoitettu.

Alueen nykytila

Kiinteiston Ranas, 638-479-4-43, ranta-alueella suunnittelualueen
keskeisella paikalla sijaitsee saunarakennus, joka on alun perin
osoitettu palvelemaan Ranasin ranta-asemakaavan RM-1-
korttelialuetta. Voimassa oleva ranta-asemakaava sallii enintaan 60
k-m2Z:n suuruisen saunarakennuksen. Saunarakennus on toteutettu
kahtena n. 30 k-m?:n suuruisena saunana, joiden valissa on
yhtenaisen katon alle sijoittuva avoin kylma tila. Avoin, kylma tila
myOohemmin eristetty lampimaksi tilaksi, minka vuoksi se tulisi lukea
mukaan kerrosalaan. Saunarakennuksen laheisyydessa sijaitsee
laituri. Muutoin alue on rakentamaton. Alueen alkuperaista puustoa,
erityisesti niemella, on harvennettu merkittavasti sen jalkeen, kun
Ranasin ranta-asemakaava vahvistettiin. Alueelle on myds istutettu
uutta puustoa.

Suunnittelualueen itdosassa, kiinteistolla Paasky Il 638-479-4-31,
jolla ei ole asemakaavaa, sijaitsee pieni lomarakennus (70 k-m?)
seka vahaisia talousrakennuksia. Kiinteiston alueelta on
luontoselvityksessa |oytynyt puro ja norouomia, tervaleppametsaa
seka lehtoa.

Kiinteistolla Paasky 638-479-4-1 aikoinaan sijaitsevat rakennukset on
purettu.

Tavoitteet ja viitesuunnitelma

Kaavatyon tavoitteena on mahdollistaa rakentamisen sijoittuminen
Ranasuddenin karkeen alueelle, jolla on aiemmin sijainnut
rakennuspaikka. Tavoitteena ei ole muodostaa uusia
rakennuspaikkoja, vaan siirtaa rakennusoikeutta nykyisilta
rakennuspaikoilta uudelle rakennuspaikalle seka olemassa olevalle
rantasaunalle. Rakennusoikeutta siirretdan Ranas Il:n ranta-
asemakaava-alueella sijaitsevalta rakennuspaikalta seka
suunnittelualueen itdosassa sijaitsevalta rakennuspaikalta. Samalla
olemassa olevan rantasaunan rakennusoikeutta on tarkoitus
kasvattaa 60 k-m?:sta 100 k-m=:iin.

Kaavatyon tavoitteena on lisaksi selvittaa alueen luonto- ja maisema-
arvot seka turvata niiden sailyminen. Rakentamista ohjataan siten,
etta alueen luonnonmukainen luonne sailyy mahdollisimman hyvin.

Viitesuunnitelmassa uusi rakennuspaikka on sijoitettu niemelle
alueelle, jolla selvitysten mukaan on aiemmin sijainnut torppa.
Rakennuspaikalle on esitetty 120 k-m#.n suuruinen lomarakennus, 35
k-m?:n suuruinen vierasmaja seka 25 k-m?:n suuruinen sauna.
Suunnittelualueen keskiosassa sijaitseva nykyinen rantasauna
sailyisi RM-1-korttelialueen yhteiskaytdssa. Sen rakennusoikeutta
esitetdan korotettavaksi 60 k-m?:std 100 k-mZ:iin.



Tavoitteena on, ettei rakennuspaikkojen maara muutu. Taman vuoksi
Ranas Il:n ranta-asemakaavassa osoitettu rakennuspaikka on jatetty
pois viitesuunnitelmasta. Viitesuunnitelmassa ei ole tassa vaiheessa
maaritelty itaisimman rakennuspaikan nykyisia rakennuksia koskevia
tavoitteita, vaan niiden sailyttamista tai purkamista on tarkoitus
arvioida kaavatyon yhteydessa.

Perustelut

Kaavan tavoitteiden mukaan suunnittelualueen rakennuspaikkojen
maara ei lisdanny, vaan Ranas Il -ranta-asemakaavassa osoitettu
rakentamaton rakennuspaikka siirretaan Ranasuddenin karkeen.
Alueidenkayttdlain 73 §:n mukaan on katsottava, etta ranta-alueille
jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta. Tata ei ole viela
tarkasteltu viitesuunnitelmassa, minka vuoksi asiaa koskeva ehto
asetetaan jatkosuunnittelua koskevaan paatokseen.

Kaavan tavoitteena on my06s olemassa olevan saunan laajentaminen
siten, etta kahden saunan valinen tila lasketaan mukaan kerrosalaan.
Voimassa olevassa ranta-asemakaavassa saunarakennus on
osoitettu RM-1-korttelialueen yhteiskayttoon. Nain ollen
tavanomaiseen vapaa-ajan asumiseen sallittua suurempi sauna on
perusteltu. Kyseinen tila sijaitsee rakennusrungon sisalla, eika
kerrosalan lisays muuta rakennuksen kokoa eika mydskaan
merkittavasti sen ulkoasua. Sen sijaan on tarkeaa varmistaa, etta
kaavamaaraykset laaditaan siten, ettda saunarakennus on myos
jatkossa tarkoitettu RM-1-korttelialueen yhteiskayttoon.

Tarkoituksena on sijoittaa uusi rakennuspaikka alueelle, joka on
voimassa olevassa ranta-asemakaavassa osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi, jolla on erityisia ymparistdarvoja. Voimassa
olevien kaavamaaraysten mukaan alueen maisema-, luonto- ja
ymparistoarvot on sailytettava ja yllapidettava mahdollisimman hyvin.
Valitettavasti niemen metsikk6a on harvennettu erittdin voimakkaasti,
minka seurauksena alue on menettanyt osan luonto- ja
ymparistdoarvoistaan. Alueen maisema-arvot ovat kuitenkin edelleen
olemassa. Huolellisella suunnittelulla vapaa-ajan asuinrakennus
voidaan sijoittaa paikalle, jossa vanha torppa on sijainnut,
heikentamatta alueen maisema-arvoja.

Edella esitetyn lisaksi tulee kaavaprosessin aikana erityisesti
kiinnittda huomiota hyvaksyttavan rakentamisen maaraan,
rakentamisen massoitteluun, sijoitteluun ja hankeen sopivuuteen
rantamaisemaan, jotta suunniteltu rakentaminen tayttaisi
alueidenkayttolain 73 §:n vaatimukset ja kaava olisi mahdollista
hyvaksya.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on alueidenkayttolain
periaatteiden mukainen ja vastaa vuorovaikutusmenettelyltaan
Porvoon kaytantoa. Siina on kuitenkin puutteita nykytilan ja nykyisten
kaavojen sisaltdjen kuvauksen osalta. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa tulee nailta osin taydentaa.



Liitteet
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Viitesuunnitelma

Kaupunkikehitysjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyy esitetyn osallistumis- ja
arviointisuunnitelman. Kaupunkikehityslautakunta katsoo, etta ranta-
asemakaavamuutoksen suunnittelua voidaan jatkaa
viitesuunnitelmassa esitettyjen tavoitteiden pohjalta.

Jatkosuunnittelussa tulee ottaa kaikilta osin huomioon
alueidenkayttolain (AKL) 73 §:n sisaltévaatimukset. Erityisesti
seuraavat seikat tulee ottaa huomioon:

- Suunnittelualueen luontoarvot on inventoitava ja otettava huomioon
ranta-asemakaavaa laadittaessa.

- Kaava-asiakirjoihin tulee liittda suunnitelma, jossa esitetaan alueen
kunnallistekninen huolto. Ratkaisun tulee tayttda AKL:n vaatimukset.
- Rakentamisen massoittelu ja sopeutuminen rantamaisemaan tulee
varmistaa kaavamaarayksin, kaava-asiakirjoihin liitettavin
havainnollistavin kuvin seka riittavin rakennustapaohjein.

- Puistoalueen, rantasaunan ja venevalkaman tulee jatkossakin
palvella Ranasin ranta-asemakaavan (R58) voimaan jaavassa
osassa sijaitsevaa korttelin 2 loma-asumista ja matkailua palvelevien
rakennusten korttelialuetta (RM-1).

- Uuden ranta-asemakaava-alueen yhtenaisen rakentamattoman
rantaviivan osuuden sailyminen tulee varmistaa jatkosuunnittelussa.
Yhtendisen vapaan rantaviivan pituus ei saa vahentya
nykytilanteeseen verrattuna.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tulee tadydentaa
nykytilakuvauksen ja kaavatilanteen kuvauksen osalta.



