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PORVOO
AK 562 Kuninkaanportti, Harabackankatu

23. KAUPUNGINOSA, KORTTELIT 381, 383, 385, 388, 391 ja 392 SEKA KATU- JA
SUOJAVIHERALUEET

Asemakaavamuutos koskee:

Kaupunginosa 23, korttelia 381, 383, 385, 388 ja osa korttelia 384 seka katu- ja viheralu-

eita.

Asemakaava ja asemakaavanmuutos

Asemakaavan kasittely

Vireille tulo: Kaavoituskatsaus 2021

Asemakaava virallisesti nahtavana: Kaupunkikehityslautakunta 10.9.2024 § 129

Asemakaavan hyvaksyminen: Porvoo kaupunginvaltuusto xx.xx.20xx

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue kasittda moottoritien E17 ja Mantsalantien rajaaman lohkon Kuninkaan-
portin moottoritielittyman luoteis- ja pohjoispuolella, jonka keskella kulkee Hara-
backankatu. Suunnittelualue rajautuu Mantsalantiehen lounaassa, Kiialan peltoihin luo-

teessa ja Moottoritiehen lansipuolella.

Kaavan tarkoitus

Asemakaava suunnittelualue ei ole suurimmaksi osaksi toteutunut 2002 ja 2004 laadittu-
jen asemakaavojen pohjalta. Asemakaavan paivittamisella tavoitellaan Kuninkaanportin

kaupallisen alueen maankaytdn kehittymista yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. Tavoitteena

2/25



- »9

on asemakaavalla osoittaa toteutettavissa olevia liiketila- ja toimitila korttelialueita. Ase-
makaavan muutos mahdollistaa elinvoimaisia kaupallisia palveluita Porvooseen seka pai-
vittdad kaavamerkinnat ja maaraykset ajantasaisen maankayttd ja rakennuslain kaupan oh-

jauksen mukaisiksi.
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TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan pohjaksi tehtiin maankaytéonsuunnitelma 2021 ja Kaupan palveluverkkosel-
vitys 2022. Asemakaavaluonnos oli nahtavilla alkuvuodesta 2024 ja asemakaava ehdotus
2024 syksylla. Asemakaava paatettiin uudelleen ehdotuksen nahtaville kevaalla 2025.

Asemakaavan tavoitteena edeta hyvaksymiseen vuoden 2025 aikana.

Asemakaava

Asemakaavalla muodostuu uusia kortteleita ja osoitetaan merkittdva maara tilaa vaativan
kaupan mahdollistavia kortteleita, toimitilakortteleita ja ymparistoa hairitsemattoman teolli-
suus- ja varastorakennusten kortteleita. Asemakaava on Iahes kokonaan asemakaavan

muutosta ja kokonaisrakennusoikeus alueella laskee nykyisestd, koska nykyinen asema-
kaava mahdollistaa tehokkaita toimistokerrostaloja ja uusi asemakaava matalampia toimi-

tila ja liiketilakortteleita.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava tukeutuu rakennettuun katuverkkoon ja on kauttaaltaan valmis toteutetta-

vaksi heti asemakaavan saatua lainvoiman.
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Lahtokohdat suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on osa Kuninkaanportin kaupallista aluetta. Moottoritie ja maantie hallitse-
vat ymparistdaan ja niiden risteyksen vaikutusalueelle suunnittelualue sijoittuu. Suunnitte-

lualueelle on rakennettu kadut ja nykytilassaan se paaosin on rakentumatta jaanytta tontti-

maata.

Kuva 1 Viistokuva suunnittelualueesta pohjalla ortokuva 2022

3.2

Luonnonymparisto ja maisemarakenne

Luonnonymparistd suunnittelualueella koostuu tonteille jddneesta puustosta ja hulevesi-
kaytavan ymparistosta. Maisemallisesti alue on arvokkaan peltomaiseman reunassa. Maki
puustoineen on myo6s voimakas maisemallinen tekija suunnittelualueen itédpuolella. Suun-

nittelualueen rakennetut tontit ovat maisemaa pohjoisesta vahaisesti hairitsevia tekijoita.
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Kuva 2 Viistokuva pistepilvimallista, jossa nédkyy suunnittelualueen puusto ja rakennukset 2020.

3.3 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualue on varsin tasaista noin +12 metria merenpinnasta. Maen lahella tonttien

korkeusasema nousee paikoin +18 metriin asti.

Maapohjaa on selvitetty aikaisemman asemakaavan osana ja suurin osa maapera raken-
tamattomista tonteista on savea, joissa saven syvyys vaihtelee 5-10 metrin valilla paa-
osalla aluetta. Heikoin rakennettavuus on suunnittelualueen eteldosassa, jossa kalliomaa-

pera maen vieressa syvenee mittauksissa syvimmilladn 11 metria syvaksi saveksi.

Kuva 3 Suunnittelualueen maaperékartta, jossa siniselléa savimaat ja tummansiniselléd syvemmét
saviset kohdat.
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3.4 Rakennettuymparisto

3.4.1 Rakennuskanta

Suunnittelualueella on vuonna 2017 rakennettu laitoskeittio, 2009 valmistunut kolme ker-
roksinen toimistotalo ja 1999 valmistunut joukkoliikenteen varikko, jossa on kolme raken-
nusta. Suunnittelualueen naapurissa on vuonna 2008 valmistunut likenneasema, jolla si-
jaitsee myds pesularakennus ja vuonna 2017 valmistunut ravintolarakennus. Lisaksi vi-

reilld on tukkuliikkeen rakentaminen Mantsalantien ja Harabackankadun risteyksen poh-

joispuolelle.

Kuva 4 Viistoilmakuva Shell likenneasemasta suunnittelualueen naapurissa.
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Kuva 5 Viistoilmakuvassa linja-autojen varikko taaempana ja laitoskeittié edessé.

3.4.2 Liikenne

Liikenteellisesti suunnittelualue sijoittuu autoliikenteen ja erityisesti moottoritien risteys-
kohdan lahiymparistddn. Suunnittelualueelle autoliikenne ohjautuu Mantsalantien liikken-
neympyran kautta Harabackankadulle. Harabackankatu jatkuu myds toisesta paasta itdan

moottoritien alitse kulkevaa tunnelia, jonka kayttd on rajattu joukkoliikenteelle.

Jalankulun ja pyérailyn yhdistetty kulkureitti keskustasta kulkee Mantsalantien etelapuo-
lella ja likenneympyrassa on tien ylitysmahdollisuus suojatieta kaikissa haaroissa. Hara-
backankadulla on rakennettuna jalankululle ja pyorailylle reitti. Tekniikankadun ja -kaaren

varteen on rakennettu jalkakaytavat.

Mantsalantien varressa sijaitsee lahimmat linja-autopysakit. Linja-autojen reitit kulkevat
alueen lapi ja on mahdollista rakentaa uusia pysakkeja alueen keskelle, jos alueelle sijoit-

tuu asiakasvirtoja.
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= | MORSKON

KUNINKAANPORTTI
KUNGSPORTEN

Kuva 6 Ote Porvoon linja-autoliikenteen linjasto kartasta, jossa kaksi linjaa kulkee Kuninkaanport-
tiin.

Kuva 7 Ortokuva Méantséléntien likenneympyréstéa ja sitéd ympéroivista kulkuvaylista.

3.4.3 Tekninen huolto ja eritystoiminnat

Suunnittelualueella on rakennettuina Harabackankatu, Tekniikankatu ja Tekniikankaari.

Suunnittelualueelle alueella on katualueille jo rakennettu vesi ja
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viemariverkosto. Harabackankadun paassa on kaantdpaikka, josta paasee jatkamaan
tietd moottoritien alikulkuun. Kédantépaikan vieressa on maakaasun jakeluasema. Kaasu-

putki kulkee alueen itareunalla.

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueen ymparistossa

Suunnittelualueella ei ole asukkaita tai asuinrakennuksia. Kuninkaanporttiin on suunniteltu
itdradan rakentamiseen sidottuna asutusta. Asutus sijoittuisi juna-aseman ymparistéén
suunnittelualueesta lanteen. Lahin asuinalue on Moottoritien itdpuolella Hornhattulassa,
jonne on matkaa linnuntietd 500 metriad suunnittelualueen itareunasta. Lahivaikutusalu-
eella 1 km tieta pitkin on noin 200 asukasta ja 3 km vaikutusalueella on noin 6600 asu-

kasta.

Maanomistus

Maanomistaja rakentamattomilla kiinteistdilld on kaupunki. Joukkoliikenteen varikko, toi-
mistotalon tontti ja rakentuva tukkukaupan tontti ovat yksityisessa omistuksessa. Laitos-

keittion tontti on vuokrattu.

Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 Itd-Uudenmaan vaihemaakuntakaavassa (hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 25.8.2020) suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen kehittamisvyohykkee-
seen. Kuninkaanportin alueella on kaupan alueen merkinta, joka sallii alueelle 125 000 k-
m? tilaa vaativaa kauppaa. Suunnittelualue jaa moottoritie (Valtakunnallisesti merkittava
kaksiajoratainen tie) ja ratavaraus (Ratayhteys lentoradalta Porvooseen) merkintdjen va-
liin. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsevat Porvoo-Ruotsinkyld 110 kV / Porvoo-Ant-
tila 110 kV voimajohtomerkintd ja eteldosasta Maakaasun runkoputki merkinta. Suunnitte-
lua rajautuu kulttuuriymparistdén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkedan aluemerkin-

tdan pohjoisessa.
Yleiskaava

Vuonna 2004 valtuuston hyvaksymassa keskeisten alueiden osayleiskaavassa suunnitte-

lualue osoitettiin TP alueeksi.
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Kuva 8 Ote keskeisten alueiden osayleiskaavasta

Osa Kuninkaanportin alueesta osoitettiin selvitysalueeksi. Selvitysalue tarkoittaa, etta alu-
een maankayttdéa ei ole yleiskaavassa ratkaistu. Kaupunginvaltuusto paatti vuonna 2003,
etta alueelle tulee sijoittaa mm. kaksi paivittistavarakaupan suuryksikk6a. Maakunta-
kaava-ratkaisut eivat kuitenkaan ole mahdollistaneet valtuuston toivomien kaupan suuryk-

sikkojen kaavoitusta Kuninkaanporttiin.

Selvitysalueen vuoksi Kuninkaanportin ja Eestinmaen osayleiskaavaa on laadittu omana
osayleiskaavanaan. Yleiskaava luonnos oli nahtavilla kahtena eri versiona 2013. Molem-
missa luonnoksissa suunnittelualueelle osoitettiin KM-2 merkinnalla kaupansuuryksikko

alueita ja TP merkinnalla tydpaikka-alue.

Osayleiskaavan luonnoksessa Kuninkaanporttia kehitetdan suurten kaupan yksikdiden ja
erityisesti tilaa vaativan kaupan seudullisena keskittymana. Alueella on toteutuneena noin
50 000 k-m? kaupan tilaa mm. auto-, vene-, rauta-, huonekalu- ja puutarhakauppaa. Vuo-
teen 2035 mennessa alueelle voi toteutua uutta kaupan rakentamista 75 000 k-m?. Kau-
pan mitoitus on osayleiskaavaluonnoksessa maakuntakaavan mukainen: alueelle on mah-

dollista toteuttaa yhteensa 125 000 k-m? kauppaa.
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Kuva 9 ote osayleiskaavaluonnoksesta

3.6

Asemakaava

Asemakaavassa suunnittelualueella on voimassa alueita neljasta eri asemakaavasta.
Asemakaava 350A on vuodelta 2004, 350 on vuodelta 2002, 310 on vuodelta 1999 ja 217
on vuodelta 1992.

Kiinteistdjaotuksessa on viela nahtavissa pohjalla ollut vanhempi 217 asemakaava, jossa
kadut olivat Harabackankadun ymparilla kaarevia Kaupankaari ja Tekniikantie. Kaava-
maarayksina kaytettiin varsin laajaa TKLY (Y) merkintaa, jolla sallittiin liiketiloja, toimistoa
ja teollisuutta. Kaavalla 350 asemakaava muultti tontti- ja katurakenteen suorakulmaisem-
maksi. Asemakaavassa osoitettiin Harabackankadun eteldpuolelle kolmekerroksisia 3500
k-m? toimistorakennuksia. Naista osoitetuista tonteista ei kuitenkaan ole rakentunut kuin
yksi kolmikerroksinen toimistorakennus. Asemakaavalla 400 muutettiin likenneaseman
tontiksi yksi naista toimistotalo tonteista. Laitoskeittidlle lohkottiin tontti 2016, joka muutti
korttelin 385 asemakaavan 350 tonttijakoratkaisusta.

Asemakaavoilla on osoitettu suunnittelualueelle useita TKLY(Y) korttelialueita, yksi TTV
korttelialue ja VP alueita. TKLY(Y) maarayksessa on osoitettu laajalla vaihtoehdoilla eri

toimintoja mahdolliseksi korttelialueille. Korttelialueille on ollut mahdollista sijoittaa
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Ymparistohairiéta aiheuttamatonta teollisuus-, liike-, toimisto ja opetustilojen rakennuksia.
Liséksi on ollut mahdollista sijoittaa nayttelytiloja ja kaksi asuntoa. Elintarvike myymalat on

erikseen kielletty. Lisaksi maarayksessa on melu, aita, istutus ja autopaikkamaarayksia.
VP maarayksella on osoitettu puistoalueet suunnittelualueen ita ja pohjoisreunalle.

Rakennusoikeutta on osoitettu asemakaavassa suunnittelualueen osalta kortteliin 381

26 500 k-m?, kortteliin 383 10 500 k-m?, kortteliin 384 17 500 k-m?, kortteliin 388 10 500 k-
m?2. Lisaksi kortteliin 385 on osoitettu 20 000 k-m? suoraan ja TTV korttelialueella on ra-
kennustehokkuusluvulla e=0,4 14 000 k-2. Yhteensa suunnittelualueella on rakennusoi-
keutta asemakaavoissa noin 99 000 k-m?Z.

Kuva 10 ote‘éjantasa-asemakavasz"a sbunhifeld/ueella.
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Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaava suunnittelualueella ei ole toteutunut tavoitteiden mukaisesti ja tarpeet Kunin-
kaanportissa vaativat asemakaavamuutosta, jotta alue voi kehittya tilaa vaativan kaupan
ja toimitilojen alueella. Asemakaava alueelle on myés laadittu aikana ennen viimeisimpia
kaupan saantelyn lainsdadannollisid muutoksia ja asemakaavamerkinnat tarvitsevat paivi-

tysta.

Osallistuminen ja yhteistyo

Asemakaavan osallistaminen kohdistuu alueella omistaviin ja toimiviin yrityksiin. Asema-
kaavan luonnos ja ehdotusvaiheessa voi jattaa mielipiteita ja muistutuksia asemakaa-

vasta.

Asemakaavaluonnoksesta jatettiin yksi muistutus, jossa likenneaseman omistaja toivoi

rakennusalan muutosta ja polttoainejakelun kieltdmistd muodostettavilla tonteilla.

Viranomaisyhteistyo

Asemakaavan kaupan ohjauksesta on kayty neuvottelua ELY keskuksena ja Uudenmaan-
liton kanssa. Lisdksi kommentteja ja lausuntoja pyydetaan asemakaavaan viranomaista-

hoilta kuten Porvoon vesi ja pelastuslaitos.

Asemakaavasta kaytiin aloitusvaiheen neuvottelu ELY-keskuksen kanssa, jonka perus-
teella asemakaavaluonnosta muutettiin vahemman kauppaa sallivaksi ja hulevesiselvi-

tysta paivitettiin.

Lausuntojen ja kommenttien perusteella asemakaavamerkintdja tdsmennettiin lisda kau-
pan osalta. Selostuksen liitteena tiivistelmat mielipiteista ja lausunnoista seka niihin vasti-

neet.

Asemakaavan tavoitteet

Porvoon Kuninkaanportin asemakaavamuutoksen tavoitteet luovat mahdollisuuden tule-
vaisuudesta, jossa palvelut ja kaupunkirakenne kohtaavat harmonisesti. Kaupungin lansi-

puolella sijaitseva alue on tdynna potentiaalia kehittya elinvoimaiseksi kauppa- ja
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palvelukeskukseksi, samalla kun se hyddyntaa ainutlaatuisia mahdollisuuksiaan hyvien

likenneyhteyksien solmukohdassa.

Tavoitteena on mahdollistaa Kuninkaanportin kehittyminen alueena, joka tarjoaa laajem-
man valikoiman tilaa vaativan kaupan kaupallisia palveluita ja toimitiloja. Tama tarkoittaa
uusien liiketilojen ja toimitilarakennusten mahdollistamista, jotka houkuttelevat yrityksia ja
luovat tyépaikkoja. Uusien tilojen suunnittelussa on kuitenkin tarkeda ottaa huomioon alu-
een maisemallinen ymparisto ja ymparistonakokohdat. Uudet rakennukset tulisi integroida

olemassa olevaan maisemaan ja kunnioittaa ymparistdaan.

Jarkeva maankayttd on toinen keskeinen tavoite. Tonttimaan hyddyntaminen tehokkaasti
ja tarkoituksenmukaisesti on avainasemassa sen elinvoiman ja kilpailukyvyn kannalta. Uu-
det rakennukset tulee sijoittaa siten, etta ne eivat jata hyddyntamatta kaytettavissa olevaa
pinta-alaa ja olemassa olevaa infrastruktuuria. Liikennejarjestelyt tulisi suunnitella siten,

ettd ne sujuvoittavat liikkumista alueella ja vahentavat ymparistovaikutuksia.

Hulevesiolosuhteiden hallinta on tarkeaa ekologisen kestavyyden kannalta. Hulevesira-
kenteiden rakentaminen on tarpeen hulevesitulvien ehkaisemiseksi ja ympariston suojele-
miseksi. Hulevesirakenteiden mahdollistamisessa otetaan huomioon tilatarpeen huleve-
sien viivytykselle. Hulevesien hallinnan tavoitteena on estaa aarevien sateiden aiheutta-

mat haittavaikutukset.

Maisemavaikutusten hallinta on olennaista alueen pohjoispuolisen peltoalueen maisema-
arvojen sailyttaminen. Suojavydhykkeen asettaminen pohjoisen suuntaan estaa uusien
rakennusten haitallisimman vaikutuksen peltoalueen maisemaan. Suojavydhykkeelle tulee

istuttaa puita ja kasveja, jotka parantavat alueen viihtyisyytta ja maisemaa.

Maakuntakaavan mukaisen kaupan tilan osoittaminen on tarkeda Porvoon aseman vah-
vistamiseksi kauppakaupunkina. Uudet liiketilat tulee suunnitella siten, ettd ne vastaavat
asiakkaiden tarpeisiin ja tarjoavat monipuolisen valikoiman tuotteita ja palveluita. Laaduk-
kaat kaupalliset palvelut houkuttelevat asiakkaita tilaa vaativaan kauppaan koko Uuden-
maan alueelta ja vahvistaa Porvoon elinvoimaa. Kuninkaanportin ei kuitenkaan tule kil-
pailla Porvoon keskustan kanssa tai olla seudullinen kaupan keskus muissa kuin tilaa vaa-

tivissa kaupallisissa palveluissa.
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Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Suunnittelualueelle laadittin maankayttésuunnitelma 2021, jossa osoitettiin maankayton
rakennetta ja tilankayttoa. Maankayttosuunnitelmassa tutkittiin alueen toteutumista 0,5 ja
0,4 tehokkuuksilla.

Asemakaavaluonnos pohjautuu pitkalti maankayttésuunnitelmaan. Asemakaava luonnok-
sessa on kuitenkin muutettu pohjoisen osuudesta uusi katu ja pienemmat tontit suurem-

miksi tonteiksi. Tama tehtiin huleveden viivytysalueen ja suojaviheralueen laajentamiseksi
ja katuinfran rakentamiskustannuksen vahentamiseksi. Lisaksi katsottiin, ettd Kuninkaan-

portti on sopivin suuremmille toimijoille ja siten ei tulisi osoittaa pienia tontteja.

Korttelien suunnittelussa aluksi oltiin osoittamassa suurempaa osaa tonteista KM maa-
rayksella tilaa vaativaan kauppaan. ELY keskuksen kanssa kaydyn neuvottelun pohjalta
asemakaavaa muutettiin siten, ettd asemakaavaluonnokseen jai vain kaksi KM maarayk-
sen korttelia. Syyna tédhan oli, etta teoreettinen asemakaavan mahdollistama liiketila po-
tentiaali ei ELY-keskuksen mukaan saanut ylittaa maakuntakaavan rajaa. Aiemmin oli tul-
kittu, etta jo toteutuneiden tonttien osalta ei rakentumatonta liiketilaa tarvitsisi ottaa las-

kussa mukaan niiden epatodennakdisen toteutumisen vuoksi.

Asemakaavaehdotukseen otettiin mukaan toimistotalotontti, jotta sen vanhan maarayksen
liketila potentiaali saatiin otettua huomioon kaupan maaran laskuissa oikein ja koko alu-

een asemakaava maaraykset paivitettya. KM korttelien tonttien tehokkuutta laskettiin, jotta
toteutuville tonteille varmemmin pystytaan toteuttamaan tarvittavat toiminnot ja viherkertoi-

men mukaiset ratkaisut.

Asemaakaavan ollessa ehdotuksen nahtavilla asemakaavasta ei saatu muistutuksia ja eh-
dotuksesta saaduissa lausunnoissa ei ollut esteitd asemakaavan etenemiseksi hyvaksy-
miseen. Asemakaavan alueelle haluavien hankkeiden kanssa kaytyjen keskusteluiden
vuoksi asemakaavaa paatettiin viela lahted muuttamaan. Asemakaavaehdotuksen ratkai-
sua muutettiin siten, etta vahittaiskaupan suuryksikkdjen mahdollistavia tonttien paikkoja
muutettiin. Kokonaisrakennusoikeus tai vahittaiskauppaa osoitettava maara ei muutettu,
mutta KM maarayksen ja KTY maarayksen sisaltavien korttelialueiden paikkoja ja tonttija-
koa kortteleissa muutettiin niin paljon, ettd asemakaava tuli asettaa uudelleen ehdotuk-

sena nahtaville.
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Asemakaavan kuvaus

Kaavan rakenne

Asemakaava-alueelle sijoitetaan KM-, KTY- ja TY-kortteleita nykyisten katujen ymparille
voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti. Lahimpana Mantsalantieta olevat tontit nahdaan
paremmin soveltuvan toimitiloille ja liiketiloille ja siten KM ja KTY korttelialueet on sijoitettu
asemakaavan etelaosiin ja TY korttelialueet koilliseen. Mantsalantien varteen jaa yksi TY

tontti, joka on poikkeusluvalla, jo muodostettu tukkutoiminnan tontti.

Suojaviheralueilla varataan tilaa pohjoispuolella ja alueen poikki hulevesirakenteille seka
maisemaa suojaaville istutuksille. Suojaviheralueelle osoitetaan ohjeelliset varaukset hule-
vesialtaille ja huoltoreitille. Suojaviheralueella on myés laaja istutettava alueen osa, jolla

tavoitteena on suojata maisemaa pohjoisesta.

Liikenne ratkaisut eivat muutu vaan noudattavat jo toteutuneita katuja ja suunnittelualue

liittyy Mantsalantielle likenneympyrasta.

Mitoitus

Asemakaavan muutoksella suunnittelualueen rakennusoikeus laskee nykyisesta. Aiemmin
asemakaavassa on osoitettu tehokkaita kolmikerroksisia toimistorakennuksia. Nyt asema-
kaavan tehokkuus laskee ja asemakaavalla mahdollistetaan paaosin 1-2 kerroksisia ra-

kennuksia.

Tilaa vaativan kaupan mitoitus Kuninkaanportissa on maakuntakaavassa maaritelty

125 000 k-m?2. Rakennusoikeutta voidaan osoittaa asemakaavassa merkittavasti, mutta
kaupan osalta rajoittaa koko Kuninkaanportin asemakaavoitettu liiketilan maara. Asema-
kaavan laatimisessa kortteleissa on soviteltu kaupan rakentamisen maaraa maakuntakaa-

van mukaiseksi.

Asemakaavassa kauppaa on osoitettu Kuninkaanporttiin Mantsalantien etelapuolelle noin
105 000 k-m? ja lisaksi pohjoispuolella olevalle likenneasemalle on osoitettu 3900 k-m?2.
Tama on laskennallinen kaupan maksimi. ELY-kanta asiaa tarkastellessa on ollut, etta
kaikki tama potentiaali pitaa ottaa huomioon, vaikka sen toteutuminen on hyvin epatoden-
nakoistd ja asemakaavalla koko Kuninkaanportissa osoitettu liiketila ei saa ylittdéa maa-

kuntakaavaa perustellen asemakaavan epatodennakdisella toteutumisella.
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5.3

Asemakaavassa on mahdollista osoittaa tilaa vaativalle kaupalle noin 15 000 k-m? liiketi-
laa. Lisdksi asemakaavassa osoitetaan toimitilakortteleihin ja ymparistéa hairitsematto-
malle teollisuudelle merkittavasti rakennusoikeutta. Yhteensa rakennusoikeutta asema-
kaavassa on osoitettu vajaa 63 000 k-m2. Asemakaavan rakennusoikeus tehokkuus las-

kee noin kahteen kolmasosaan entisesta reilusta 99 000 k-m?.

Suurimmalla osalla tonteista rakennustehokkuus on noin 0,4.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavassa osoitetaan korttelialueita kolmella eri kayttétarkoitusmerkinnalla KM, KTY
jaTyY.

KM merkinnalla osoitetaan vahittadiskaupan suuryksikoille sopivat korttelit. Maarayksessa
on tarkennettu, etta liiketilojen tulee olla maakuntakaavan mukaisesti tilaa vaativaan kaup-
paan keskittyvia. Paivittdistavarakauppaa ei voida alueelle osoittaa, koska paivittaistava-
rakauppaa on mahdollistettu jo muissa asemakaavoissa Kuninkaanportissa ja keskusta-
hakuistakauppaa on sijoittunut Kuninkaanporttiin niin paljon, etta lisdd mahdollisuuksia eri-

koistavarakaupalle tai paivittaistavarakaupalle ei voida osoittaa.

KTY-merkinnalla osoitetaan korttelit, joille voi sijoittua toimitila rakennuksia. Tavoitteena

on, etta sijoittuvat toimijat ovat Kuninkaanporttiin sopivia ja tydpaikkoja tarjoavia yrityksia.
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Lisamaarayksilla sallitaan myos tontin koko rakennusoikeuteen suhteutettuna pienet liike-
tilat, jotka tulee olla paakayttotarkoitukseen liittyvia liiketiloja. Kortteleihin ei tule sijoittua

toimijat, joiden paaasiallinen kayttotarkoitus rakennukselle on liiketila.

TY merkinnalld osoitetaan ymparistda hairitsemattomalle teollisuus ja varasto rakennuk-

sille sopivat korttelit.

Nimisto

Asemakaavalla ei muodosteta uusia katualueita ja nykyiset kadunnimet pysyvat samoina.
Suojaviheralueelle on osoitettu nimeksi "Kuninkaanportin hulepuisto” nykyisen “Kiialan
puisto” nimen tilalle, jotta alueen kayttétarkoitus huleveden viivytysalueena korostuu. "Kii-
alan puisto” nimi sailyy asemakaavan suunnittelualueesta lounaaseen olevalla virkistys-

alueella. Itédreunan osalta Harabackanpuiston nimi sailyy samana.

Asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kuninkaanportin kaupallisen alueen kehittdminen Porvoossa on hanke, jolla on vaikutuk-
set kaupungin yhdyskuntarakenteeseen. Kaupallinen tilaa vaativan kaupan kokonaisuus
tukee Porvoon elinvoimaisuutta ja tarjoaa tyopaikkoja seka palveluita. Kuninkaanportin
sijainti keskustan ulkopuolella on kuitenkin paaasiassa henkildautolla saavutettava, ja alue

ei yhdisty voimakkaasti muuhun kaupunkirakenteeseen sen sijaitessa moottoritien takana.

Asemakaavan muutoksella Kuninkaanportin asema omana kaupallisena alueena kasvaa,
mutta ei muutu merkittavasti. Kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueelle mahdollistaa
Porvoolaisille ja myés muille seudun asukkaille paasyn vaihtelevampaan tilaa vaativan
kaupan tarjontaan. Tarjonta kilpailee lahinnd Tarmolan tyopaikka-alueelle sijoittuneiden
toimintojen kanssa ja siten se ei muodosta merkittavaa uhkaa keskustan kaupallisille pal-

veluille, jotka tuotevalikoimat eroavat asemakaavan sallimista liiketiloista.

Kehityksen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen sisaltavat liike- ja toimitilakorttelien suju-
van toteutuksen, mika mahdollistaa monipuolisten palveluiden ja tyopaikkojen syntymisen.
Tama tukee kaupungin taloudellista kasvua ja kehitysta. Lisaksi kaupan palveluverkon

vahvistuminen on keskeinen osa hanketta, mika parantaa alueen palvelutasoa. Isossa ku-

vassa asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia sen muuttaessa alueen
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vanhempia asemakaavoja, jotka jo sallivat TKLY merkinnalla suuren maaran laajasti eri-

kayttétarkoitukseen sopivia rakennuksia.

Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

Kuninkaanportin Harabackankadun varren asemakaavojen paivitykselld on merkitys kau-
pungin kaupan palveluverkolle. Asemakaavoissa maaritelldan alueiden kayttdtarkoitukset,
kuten asuin-, tyo- ja virkistysalueet, seka rakennusten sijainti ja koko. Tama ohjaa suo-

raan sita, missa kaupalliset palvelut voivat sijaita ja miten ne voivat kehittya.

Asemakaavassa mahdollistetut vahittaiskaupan suuryksikkd korttelialueet voivat vetaa
puoleensa merkittavia maaria ostoksilla kavijoitd myds seudullisesti. Asemakaava merkin-
noilla liiketilojen kayttd on kuitenkin tiukasti rajattu ja siten kokonaisvaikutus kulutuskayt-
taytymiseen talla asemakaavalla voidaan katsoa vahaiseksi, kun huomioidaan jo Kunin-
kaanporttiin sijoittuneet liiketilat. Kuninkaanportin vaikutus asiakasvirtojen liikkumiseen uu-
della maalla voidaan katsoa osin my6s vahentavana, kun asiakkaan ei tarvitse lahted paa-

kaupunkiseudulle paastékseen ostamaan tuotteita.

Porvoon kaupunkistrategian mukaan kaupungin asukasmaaran odotetaan kasvavan mer-
kittavasti, mika luo tarvetta uusille kaupan palveluille. Tama tarkoittaa, ettd kaupan palve-
luverkon on vastattava kasvavaan kysyntaan ja tuettava kaupungin kehitysta. Uusia kau-
pan nelidita tarvitaan niin keskustassa kuin Tarmolassa ja Kuninkaanportissa. Asema-

kaava vastaa tahan tarpeeseen mahdollistamalla liiketilamaaran kasvun.

Asemakaavojen avulla ohjataan kaupan sijoittumista. Talla asemakaavalla osoitetaan tilaa
vaativaa kauppaa, kun taas keskustakauppaa suunnataan paaasiassa keskustaan. Tama
auttaa sailyttamaan Porvoon keskustan vetovoimaisuuden ja elinvoimaisuuden, mika on
tarkeaa kaupungin kokonaisvaltaiselle kehittamiselle. Kaupan laadun ohjauksella vahen-
netdan asemakaavan haitallisia vaikutuksia keskustan kaupallisten palveluiden kehittymi-

selle.

Kaupan palveluverkon kehittdminen asemakaavojen kautta tukee Porvoon tavoitteita olla
elinvoimainen ja houkutteleva kaupunki asua ja yrittdd. Se luo pohjan kaupan palveluiden
monipuolistumiselle ja uusien kaupan palveluiden syntymiselle, mika edistda kaupungin
taloudellista kasvua ja asukkaiden hyvinvointia. Mahdollisuudet lisdavat myos kaupallista
kilpailua Porvoossa mika parantaa asukkaiden mahdollisuutta valita toimivasta markki-

nasta paras kauppa itselleen ja vahentaa tarvetta l1ahted paakaupunkiseudulle ostoksille.
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Asemakaavan muutoksella on positiivisia vaikutuksia kaupan palveluverkon kattavuudelle

ja kilpailun edistamiselle.

Vaikutukset luonnonymparistoon ja maisemaan

Uusien rakennusten ja infrastruktuurin rakentaminen johtaa metsittyneiden tonttien muut-
tumisen rakennetuksi ymparistoksi. Tama johtaa luonnon valtaamien alueiden vahenemi-
seen, mutta erityisiad luontoarvoja alueelta ei ole tunnistettu. Siten vaikutukset luonnonym-

paristdéon voidaan katsoa merkitykseltdan vahaisiksi.

Liikenteen lisdantyminen ja fossiilisten polttoaineiden kayttdé rakentamisessa ja liikken-
teessa voivat johtaa vahaiseen ilmanlaadun heikkenemiseen ja meluhaittojen lisdantymi-
seen. Tama voi vaikuttaa negatiivisesti ihmisten terveyteen ja viihtyvyyteen seka eldinten
elinymparistdihin. Asemakaava muutoksen aiheuttamat muutokset naissa asiaoissa voi-
daan katsoa kuitenkin vahaisiksi, koska alue on osa jo rakennettua ymparistda ja mootto-
ritie on lahiymparistdssa paljon merkittdvampi melu- ja ilmansaasteiden lahde. Lisaksi alu-
eella tai sen valittdbmassa laheisyydessa ei sijaitse asutusta tai muita toimintoja missa ih-

miset altistuisivat merkittavia aikoja haitoille.

Rakentamisen aiheuttama maa-aineseroosio ja hulevesien pinnoiteltuilta tonteilta lisaanty-
minen voivat aiheuttaa haasteita hulevesistossa. Naihin haasteisiin varaudutaan mahdolli-
suudella rakentaa hulevesialtaita viivytykseen ja myos tonteille maarataan hulevesien vii-
vytysta ja kasittelya. Naiden maaraysten ja suunniteltujen rakenteiden toteutuessa voi-
daan katsoa, ettda asemakaavalla on my0s positiivisia vaikutuksia alueen nykyiseen hule-

vesitilanteeseen, kunhan suunnitellut hulevesi rakenteet toteutetaan.

Uusien rakennusten ja infrastruktuurin rakentaminen voi muuttaa merkittavasti maiseman
luonnetta. Tama voi vaikuttaa negatiivisesti alueen valtakunnallisesti arvokkaaseen kult-

tuurimaisemaan. Maiseman heikentamista on pyritty valttdmaan suojaviheralueilla ja istu-
tettavilla alueilla. Kuninkaanportti aiheuttaa jo maisemahaittaa nykyisella maankaytollaan

ja asemakaavan tuoma lisdhaitta voidaan katsoa merkitykseltaan vahaiseksi.

Vaikutukset liilkenneolosuhteisiin

Asemakaava nojautuu Mantsalantien liittymaan, jonka palvelutaso ruuhka-aikana laskee.
Vanhittaiskaupan suuryksikoihin voi muodostua merkittavia likennemaaria sesonkiaikoina.

Liikenneympyrassa liikenne voi kuitenkin osin tasoittua, kun ympyran eri haarojen
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likennemaarien suhde tasoittuu. Asemakaavan muutoksella vahennetaan rakennusoi-
keutta ja jos asemakaavassa osoitettu toimistorakentaminen olisi toteutunut kokonaisuu-
dessaan voisi liikenne olla jopa suurempaa kuin mita tdssd asemakaavassa on osoitettu.
Nain voidaan katsoa, etta asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta alueen

liikenneolosuhteisiin.

Suunnittelualueen toteutuessa tulee kuitenkin liikenne lisdantymaan. Alueen sisainen lii-
kenneverkko kestaa kuitenkin liikenteen lisdantymisen. Linja-auto saavutettavuus voi pa-
rantua alueella, jos toteutetaan uusia pysakkeja alueen keskelle. Myds Porvoon joukkolii-

kenne uudistus antaa mahdollisuuksia parantaa saavutettavuutta julkisella liikenteella.

Jalan ja pyoraillen on mahdollista saavuttaa turvallisesti Kuninkaanportti yhdistettyja kevy-
enliikenteen vaylia pitkin. Valimatkat ovat kuitenkin pitkia ja reitit joutuvat vaistelemaan
moottoritien ja Mantsalantien liikkennetta. Yhteyden Porvoon keskustaan ovat kuitenkin pa-
ranemassa, kun Porvoon puistokadun varren pyorailyn ja jalankulun reitit rakentuvat. Ase-
makaava ei suoraan muuta jalankulun ja pyorailyn liiketeellisia ratkaisuja silla ei siten ole
suoria vaikutuksia jalankulun ja pyorailyn liikenteeseen verrattuna ajantasaiseen asema-

kaavaan.

Vaikutukset ilmastonmuutokseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa toimintoja, joiden saavutettavuus on yleisimmin henki-
I6autolla. Liiketilat kilometrien paassa asutuksesta ovat paremmin saavutettavissa muilla
kuin kestavilla likkumisen tavoilla. Kuninkaanportissa mahdollisuudet saavuttaa palvelut
julkisella liikenteelld kuin pyoraliikenteella ovat kuitenkin olemassa ja siten alue ei muo-
dosta tavanomaista tilaa vaativan kaupan aluetta huonompaa tai parempaa kokonaisuutta
kaupan palvelujen tarjonnassa kestavien kulkumuotojen suunnasta katsottuna. Vaikutuk-
siltaan Kuninkaanportin kaupallinen alue ja sen laajeneminen voidaan katsoa heikentavan
yleisia likkumisenkayttdtapoja Porvoossa ja voidaan myo6s katsoa yhdyskuntarakenteessa

henkil6autollaliikkumista lisdavaksi iimastopaastoja lisdavaksi kehitykseksi.

Liikkuminen seudullisesti on katsottu kuitenkin mahdolliseksi ja Kuninkaanportti tarjoaa
seudullisen kaupan palvelupisteen hyvien henkildautoliikenteen saavutettavissa. Paikalli-
nen saavutettavuus ja seudullinen saavutettavuus saattaa vahentaa liikennetoteumaa ko-
konaisuutena, kun ostoksille ei tarvitse liikkua viela kauemmas itduudellamaalta. Nain voi-
daan katsoa, etta vaikutukset likkumisen muotoihin ilmastomuutoksen kannalta ei ole pel-

kastadan negatiivinen, vaikka asiakas saavutettavuus perustuu padosin henkildautoihin.
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Kaupallisten palveluiden lisdaminen lisada kulutusta ja siten voi lisata kulutusperusteisia
paastoja Porvoon kaupungissa. Kulutettavan rahan maaraa ei kuitenkaan lisdantyneet
palvelut lisda ja siten kokonaisuutta tarkastellessa voida tarkasti maarittaa lisdako Kunin-
kaanportin lisdantynyt kulutus ilmastopaastdja vai korvaako se ihmisten muuta kulutusta

esimerkiksi matkustamiseen tai muihin hiili-intensiivisiin kulutuskohteisiin.

Asemakaava sijoittuu jo toteutuneeseen infrastruktuuriin ja siten paastoja ei aiheudu katu-
jen tai muun infrastruktuurin rakentamisesta. Rakennusten rakentamisesta aiheutuu paas-
téja ja myds alueen osin heikot maapohja olosuhteet vaativat stabilointeja ja tuottavat si-

ten tavallista enemman rakennusaikaisia paastoja. Rakentamisen paastot voidaan katsoa
osalla tonteista tavanomaista huonommiksi ja osalla tavanomaisiksi. Kuninkaanporttiin ra-

kentaminen on vaikutuksiltaan ilmastomuutoksen kannalta haitallista.

llImastonmuutoksen varautumisessa asemakaavan hulevesien viivytyksen ohjaus ja tilava-
raukset mahdollistavat paremman varautumisen aareviin sateisiin. Siten vaikutukset ase-

makaavalla voidaan nahda varautumisen osalta positiivisena.

Asemakaava ei toteuta erityisen hiiliviisaita ratkaisuja. Puurakentamiseen vain suositel-
laan ei maarata ja likkuminen nojaa paaosin henkildautoihin. Asemakaavalla on kuitenkin
myos positiivisia ilmastovaikutuksia sen mahdollistaessa paikallisemmat palvelut ja toteu-
tetun infrastruktuurin paremman kaytén seka paremman varautumisen hulevesitulviin. Vi-
herkertoimen toteuttamisella saadaan myds muodostettua suurempia hiilivarastoja ton-

teille.

Porvoossa ollaan ottamassa kayttdon Planect sovellusta paastélaskentaan. Alustavat las-
kenta tulokset antavat asemakaavan toteutumattomien alueiden osalta 63 kg CO? / k-m?
ja 82 tCO2. Paastdista noin puolet tulee rakentamisesta (25 % esirakentaminen, 27 % ra-

kennukset ja tontit) ja 35 % liikenteesta. Loppuosa muodostuu energiasta ja maaperasta.

Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan tueksi on laadittu rakentamista ohjaavat rakennustapaohjeet. Rakennusta-
paohjeella pyritddn saamaan toteutukseen hyvia ratkaisuja ja yhtenaistamaan alueen to-
teuttamista. Asemakaavalla on maaratty toteuttamaan Porvoon viherkertoimella parem-

paa ja monipuolisempaa kaupunkiviherymparistoa.
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7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava on valmis toteutettavaksi sen saatua lainvoiman.

Porvoossa xx.xx.2025

Jarkko Lyytinen
kaupunkisuunnittelupaallikkd

Johannes Korpijaakko
kaavoittaja
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Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma

Luonnosvaihe Kuninkaanportti Harabackankatu
Asemakaava ja asemakaavanmuutos, 27.8.2024




1 SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue kasittda moottoritien E17 ja Mantsalantien rajaaman lohkon Kuninkaanportin moot-
toritieliittyman luoteis- ja pohjoispuolella. Alueen keskellad kulkee Harabackankatu. Suunnittelualue
rajautuu Mantsalantiehen lounaassa, Kiialan peltoihin luoteessa ja moottoritiehen [ansipuolella.
Suunnittelualueessa on mukana rakentamattomat kiinteistét ja kiinteistét, joille on tehty poikkeuslu-
valla muutoksia, laitoskeittion seka joukkoliikennevarikon tontit seka puisto- ja katualueita.

2 HANKKEEN TAUSTAA

Kuninkaanportti on Porvoon merkittavin tilaa vaativan kaupan alue. Kuninkaanporttia on kehitetty
2000-luvun alussa kaupan ja toimistojen alueena. Talle suunnittelualueelle on nykyiselld asema-
kaavalla mahdollistettu erityisesti toimistorakentamista. Toimistorakentamista alueelle ei ole toteu-
tunut kuin yhden kerrostalon verran. Asemakaava on Mantsalantien pohjoispuolella toteutunut toi-
mistotalon lisdksi vain liikenneaseman tontilla ja Harabackankadun pohjoispaéassa. Kiinnostusta
kaupan toimijoilla sijoittua alueelle on lisdantyneissd maarin, ja poikkeusluvalla on myos yksi tukku-
kaupan tontti sijoitettu alueelle Mantsalantien varteen. Lisaa rakentamista ei ole katsottu mahdol-
liseksi sijoittaa poikkeusluvalla. Alueen suunnittelu vaatii kokonaisnakemysta, siksi alueelle tehtiin
maankayttdsuunnitelma 2022, jonka perustella asemakaavaa ryhdyttiin paivittdmaan. Maankaytto-
suunnitelma toimii pohjana asemakaavalle, mutta asemakaavaa on suunniteltu eteenpain itsenai-
sesti.

Kuninkaanportin asemakaavan laatiminen on sisaltynyt myds kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan
jo useita vuosia. Vuodesta 2023 on ollut tydohjelmassa erillisend hankkeena tdman suunnittelualu-
een asemakaavan paivittaminen.

Asemakaava on tullut vireille vuoden 2022 kaavoituskatsauksella.
3 SUUNNITTELUN TAVOITE

Asemakaavan paivittdmisella tavoitellaan Kuninkaanportin kaupallisen alueen maankaytén kehitta-
mista yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. Tavoitteena on mahdollistaa sujuvasti toteutettavissa olevia
like- ja toimitila korttelialueita, jotka tuottavat elinvoimaisia kaupallisia palveluita ja tyépaikkoja Por-
vooseen. Tarkoitus on paivittaa suunnittelualueen kaavamerkinnat ja maaraykset ajantasaisen
maankaytto- ja rakennuslain kaupan ohjauksen mukaisiksi. Tavoitteena on myo6s ottaa huomioon
ja estda mahdollisuuksien mukaan maisemallisten arvojen heikkeneminen pohjoiseen seka paran-
taa ja selkeyttaa alueen hulevesien kasittelyn tilavarauksia ja viivytyksen mahdollisuuksia. Asema-
kaavalla on tavoitteena ohjata rakentamista laatutasoltaan alueelle sopivaksi yhtenaiseksi kokonai-
suudeksi ja saada kaupan alueelle toteutumaan vehreytta ja puuistutuksia.

4 LAHTOTIEDOT

4.1 Alueen sijainti ja pinta-ala

Suunnittelualue sijaitsee Kuninkaanportissa noin 3 km lanteen Porvoon keskustasta. Suunnittelu-
alue on kooltaan noin 30 ha.


Saatsi Emilia
onko tontti lohkottu, sijoitettu vai onko alueelle poiskkeusluvalla sijoitettu joku toiminto, mikä?


4.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavassa, Ita-Uudenmaan vaihemaakuntakaava (hyvaksytty maakuntavaltuustossa
25.8.2020), suunnittelualue kuuluu taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeeseen. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeella merkitykseltdan seudullisten vahittais-
kaupan suuryksikoiden koon alarajat ovat keskustahakuiselle kaupalle (paivittaistavaran kauppa ja
muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-m? seka paljon tilaa vaativalle erikoistavaran kaupalle 10
000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

Kuninkaanportin alue on maakuntakaavassa osoitettu kaupan alueeksi. Maakuntakaavan kaupan
alueita koskevan suunnittelumaarayksen mukaan "Kaupan alueen merkinnan osoittamalle alueelle
voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahittaiskauppaa, joka on
merkitykseltaan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd.” Kaupan alueille on osoitettu enimmais-
mitoitukset; Kuninkaanportin osalta enimmaismitoitus on 125 000 k-m2. Enimmaismitoituksessa on
mukana olemassa oleva ja uusi liiketila. Enimmaismitoitukseen sisaltyy myos merkitykseltdan pai-
kallinen liiketila.

Suunnittelualue jaa moottoritie (Valtakunnallisesti merkittdva kaksiajoratainen tie) ja ratavaraus
(Ratayhteys lentoradalta Porvooseen) merkintdjen valiin. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijait-
sevat Porvoo-Ruotsinkyla 110 kV / Porvoo-Anttila 110 kV voimajohtomerkinta ja eteldosasta Maa-
kaasun runkoputki merkinta. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa kulttuuriympariston tai maise-
man vaalimisen kannalta tarkeaan aluemerkintaan.

4.3 Yleiskaava

Vuonna 2004 valtuuston hyvaksymassa keskeisten alueiden osayleiskaavassa suunnittelualue
osoitettiin TP alueeksi.
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Kuva 1 Ote keskeisten alueiden osayleiskaavasta

Osa Kuninkaanportin alueesta osoitettiin selvitysalueeksi. Selvitysalue tarkoittaa, ettd alueen
maankayttda ei ole yleiskaavassa ratkaistu. Kaupunginvaltuusto paatti vuonna 2003, etta alueelle
tulee sijoittaa mm. kaksi vahittdiskaupan suuryksikkéa. Maakuntakaava-ratkaisut eivat kuitenkaan
ole mahdollistaneet valtuuston toivomien kaupan suuryksikkojen kaavoitusta Kuninkaanporttiin.

Selvitysalueen vuoksi Kuninkaanportin ja Eestinmaen osayleiskaavaa on laadittu omana osayleis-
kaavanaan. Yleiskaava luonnos oli nahtavilla kahtena eri versiona 2013. Molemmissa luonnok-
sissa suunnittelualueelle osoitettiin KM-2 merkinnalla kaupan suuryksikko -alueita ja TP-merkin-
nalla tyopaikka-alue.

Osayleiskaavan luonnoksessa Kuninkaanporttia kehitetdan suurten kaupan yksikoiden ja erityisesti
tilaa vaativan kaupan seudullisena keskittymana. Alueella on toteutuneena runsas 50 000 k-m?
kaupan tilaa mm. auto-, vene-, rauta-, huonekalu- ja puutarhakauppaa. Vuoteen 2035 mennessa
alueelle voi toteutua uutta kaupan rakentamista 75 000 k-m?. Kaupan mitoitus on osayleiskaava-
luonnoksessa maakuntakaavan mukainen: alueelle on mahdollista toteuttaa yhteensa 125 000 k-
m? kauppaa.



Kuva 2 ote osayleiskaavaluonnoksesta

Porvoossa laaditaan uutta keskeisten alueiden osayleiskaavaa. Kuninkaanportin on tarkoitus olla
mukana tassa osayleiskaavassa, jonka luonnoksen on tavoitteena valmistua 2024.

44 Asemakaava

Asemakaavassa suunnittelualueella on voimassa nelja asemakaavaa. Asemakaava 350A on vuo-
delta 2004, 350 on vuodelta 2002, 310 on vuodelta 1999 ja 217 on vuodelta 1992.

Kiinteistdjaotuksessa on viela nahtavissa pohjalla ollut vanhempi 217 asemakaava, jossa kadut,
Kaupankaari ja Tekniikantie, olivat Harabackankadun ymparilla kaarevia. Kaavamaarayksina kay-
tettiin varsin laajaa TKL(Y)-merkintaa, jolla sallittiin liiketiloja, toimistoa ja teollisuutta. Asemakaava
350 muutti tontti- ja katurakenteen suorakulmaisemmaksi. Asemakaavassa osoitettiin Hara-
backankadun etelapuolelle kolmekerroksisia 3500 k-m? toimistorakennuksia. Asemakaavalla 400
muutettiin likenneaseman tontiksi yksi naista toimistotalotonteista. Laitoskeittiolle lohkottiin tontti
2016, joka muutti korttelin 385 asemakaavan 350 tonttijakoratkaisusta.

Asemakaavoilla on osoitettu suunnittelualueelle useita TKLY(Y)-korttelialueita, yksi TTV-kortteli-
alue ja VP-alueita. TKLY(Y) maarayksessa on osoitettu laajalla vaihtoehdoilla eri toimintoja mah-
dolliseksi korttelialueille. Korttelialueille on ollut mahdollista sijoittaa ymparistohairiéta aiheuttama-
tonta teollisuus-, liike-, toimisto ja opetustilojen rakennuksia. Lisaksi on ollut mahdollista sijoittaa
nayttelytiloja ja kaksi asuntoa. Elintarvikemyymalat on erikseen kielletty. Lisaksi maarayksessa on
autopaikka-, melu-, aita- ja istutusmaarayksia.

VP-maaraykselld on osoitettu puistoalueet suunnittelualueen ita ja pohjoisreunalle.

Rakennusoikeutta on osoitettu asemakaavassa suunnittelualueen osalta kortteliin 381 26 500 k-
m?2, kortteliin 383 10 500 k-m?, kortteliin 384 10 000 k-m?, kortteliin 388 10 500 k-m?2. Lisaksi kortte-
liin 385 on osoitettu 20 000 k-m? suoraan ja TTV korttelialueella on rakennustehokkuusluvulla
e=0,4 14 000 k-2. Yhteensa suunnittelualueella on rakennusoikeutta noin 99 000 k-m?.
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Kuva 3 ote ajantasa-asemakavast ! suunhttluueella.

4.5 Omistussuhteet

Suunnittelualue on paasiassa Porvoon kaupungin omistuksessa. Suunnittelualueella olevat joukko-
likennevarikko, toimistotalotontti ja poikkeusluvalla muodostettu TY-tontti ovat yksityisessa omis-
tuksessa.

4.6 Asukkaat ja tyopaikat

Suunnittelualueella ei ole asukkaita. Suunnittelualueella on joukkoliikennevarikko, jossa on toi-
misto-, huolto- ja linja-autonkuljettajien tydpaikkoja ja rakentumassa on tukkukauppaan keskittynyt
rakennus, johon liittyy varastotytpaikkoja ja kaupan tyopaikkoja.



4.7 Rakennuskanta

Suunnittelualueella on vuonna 1999 rakennettuja joukkoliikennevarikon rakennuksia kolme
kappaletta, laitoskeittid vuodelta 2017, kolmekerroksinen toimistorakennus vuodelta 2004 ja
rakentumassa oleva tukkukaupan rakennus.

Kuva 4 Laitoskeitti6 ja joukkoliikennevarikko vistoilmakuvassa

Suunnittelualueen naapurissa on likenneasema, johon kuuluu kaksi ravintolarakennusta ja
autopesula.

=

b

Kuva 5 Viistoilmakuva likenneasemasta ja toimistorakennuksesta suunnittelualueella.



4.8 Luonnonymparisto ja maisema

Suunnittelualue on toteutumattomilta osiltaan tasaista ja vahan pusikoitunutta entista peltoa. Ra-
kennetut tontit ovat valtaosaltaan asvaltoituja. Harabackankadun reunassa on osalla matkaa istute-
tut puurivit. Harabackanpuiston maki ja sen metsikkd suunnittelualueen itdosassa on poikkeus alu-
een luonteeseen. Maki on maisemassa erottuva piirre ja suunnittelualue ympardi makea. Suunnit-
telualue rajautuu liikennealueisiin idassa ja etelassa. Moottoritie kulkee suunnittelualuetta korke-
ammalla. Luoteispuolella avautuu Kiialan kartanon peltojen laaja avoin peltomaisema, joka on osa
valtakunnallisesti tarkeda maisema-aluetta. Kuninkaanportin hulevesille on tarkea kulkureitti suun-
nittelualueen poikki ja luoteisreunaa lanteen.
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Kuva 6 Ote suunnittelualueesta 3D-mallissa, jose; -é;o tuvat beltoalue vasemmalla, Harabackantie
keskelléa ja moottoritieliittymé& oikealla.

4.9 Kunnallistekniikka

Suunnittelualueelle on rakennettu katuverkko ja vesijohdot. Suunnittelualueen vieritse kulkee kaa-
sulinja. Suunnittelualueella on haasteita ojien riittdvyyden kanssa ja hulevesi on ajoittain aiheutta-
nut tulvimista Mantsalantien viereisen ojan kohdalla.

410 Maapera

Maapera on paaosin rakennettavilla alueilla savea. ltdosan maella on myds kalliota. Suunnittelu-
alueella on tehty laajoja maaperatutkimuksia 1976. Saven syvyys maaperassa vaihtelee paaosin
5-11 metrin valilla.



Kuva 7 Maaperékartta kiinteistékartan péélla, jossa siniselld ndkyy savimaat ja tummansinisella
syvemmaét savimaat.

4.11 Liiketilojen maara Kuninkaanportissa

Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksessa vuonna 2022 laskettu liiketilan maara on Kuninkaan-
portissa yhteensa n. 46 000 k-m2. Tasta 11 000 k-m? on luokiteltu erikoistavarakaupaksi.

Maakuntakaavassa on Kuninkaanporttiin sallittu 125 000 k-m? tilaa vaativan kaupan liiketilaa. Maa-
kuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeella merkityk-
seltdan seudullisten vahittadiskaupan suuryksikdiden koon alaraja on keskustahakuiselle kaupalle
(paivittaistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-m2, ellei selvityksin muuta
osoiteta. Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksessa vuonna 2022 on arvioitu Kuninkaanportissa
erikoistavarakaupan rajaksi 15 000 k-mZ.

Selvityksessa todetaan, etta talla hetkella Kuninkaanportissa ei ole paivittaistavarakauppaa, eika
mydskaan lahiasukkaita (1 km sateelld). Kolmen kilometrin sateella, jota voidaan tulkita paikalli-
sena paivittaistavarakaupan vaikutusalueena, on asukkaita 6600, mika ei viela mahdollista paivit-
taistavarakaupan suuryksikkda alueelle ilman, ettéa se keraisi merkittavasti ostovoimaa lahialueen
ulkopuolelta. Jos lahialueelle ei suunnitella asukasmaaran kasvua, ei alueelle tule osoittaa uutta
paivittaistavarakauppaa. Liikenneasema-tyyppinen myymala ei kuitenkaan vaikuta viela merkitta-
vasti alueen profiiliin tai muuhun palveluverkkoon. Sen sijaan suurille paivittaistavarakaupoille tulisi
osoittaa sijaintipaikkoja lahempana asutusta.

Kuninkaanportin alueella on asemakaavassa Mantsalantien etelapuolella noin 105 000 k-m? raken-
nusoikeutta, joka sallii liiketiloja. Uusilla KM- vahittaiskaupan suuryksikkd -merkinnalla on varus-

tettu naista 21 600 k-m?. Loput ovat vanhemmilla KL-merkinndilla, joilla ei enda voida vahittaiskau-
pan suuryksikkdja toteuttaa ilman asemakaavan paivittamista. Yhteensa toteutuneena rakennuksia



likerakennusten korttelialueilla Kuninkaanportissa on 65 000 k-m?2. Toteutumattomilla tonteilla ra-
kennusoikeutta on 14 400 k-m>.

Ote Porvoon Kaupan palveluverkkoselvityksesta 2022

Kuninkaanportti

=

Paiviteistavarskauppa
Tawvaralalobauppa
Muotikauppa
p Terseyskauppa
iy Erikniskauppa
b Kodintekniikkakauppa
Sleusluakauppa
Huanekalukauppa
Rauta-. puutarha- ja vanekauppa ;
Pankki, poshi, vakuulus, kinkesldwdlitys
Pahraluy rityk st
"1 Ravieolst, kahilat, hotelli
Kaytedyn tavaran kauppa
Aulokauppa ja huoliamaot
Autoalan patvelut
Muu kdyRo
Tyhija liketila

«Ptkauppa Erikoiskauppaa ja
tavaratalokauppaa®
m Tavaratalckauppa yhteensa noin 11000 k-rm?
u Erikoiskauppa * Osa tavaratalekaupan
mywmaloiden tucteva likoimasta
= Tlaa vaativa kauppa painottuu tilaa vaativaan
®m Autoalan palvelut kauppaan
Ravintolat ja kahvilat
mKaupaliset palvelut Tavaratalot,
Muu kdytts erikoiskauppa ja tiva =
B Tyhja liketila vahittaiskauppaa

yhteenss 46 000 k-m?

Kuva 8 Ote Kaupan palveluverkkoselvityksen osiosta, jossa kuvataan Kuninkaanportin nykyisten
liiketilojen tilanne.



5 PERUSSELVITYKSET

Kuninkaanporttiin on laadittu hulevesiselvitys vuonna 2016 ja asemakaavan suunnittelualueelle on
laadittu Kuninkaanportin AK 562 hulevesiselvitys, jossa erityisesti kasitelldan hulevesien viivytysal-
taita ja selvitetdan myds hulevesien kasittelyn tilannetta. Porvoon kaupan palveluverkkoselvitys on
laadittu vuonna 2022 ja sita on paivitetty 2023 maakuntakaavan saatua lainvoiman. Alustava
maankayttosuunnitelma on laadittu vuonna 2022, ja se toimii pohjana asemakaavoitukselle. Mant-
salantien liittymista on tehty liittymatarkastelut vuonna2016. Maaperasta on tehty kattava tutkimus
vuonna 1976. Maaperan laatua on tutkittu osin myoés tarpeen mukaan myéhemmin. Viimeisimmat
tarkentavat maaperatutkimukset tehtiin hulevesiallasselvitysta varten. Tien 55 kehittamisselvitys on
laadittu 2023. Porvoon meluselvitys on vuodelta 2013.

6 KAAVOITUKSEN KESKEISIMMAT VAIKUTUKSET

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voimassa olevaan asema-
kaavaan verrattuna. Kaupan palveluverkkoselvityksessa on laadittu vaikutusten arviointia koko
kaupungin tasolla, ja sita hyodynnetaan taman asemakaavan kaupallisia vaikutuksia arvioidessa.
Muista vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan asemakaavan laatimisen yh-
teydessa osana kaavaprosessia kaavaselostuksessa. Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

- Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

- Vaikutukset luonnonympéristéon ja maisemaan
- Vaikutukset liilkenneolosuhteisiin

- Vaikutukset ilmastonmuutokseen



7  OSALLISET

7.1 Maanomistajat

Yksityiset kiinteistdjen omistajat.
Porvoon kaupunki

7.2 Naapurimaanomistajat

7.3 Yritykset

Telia Sonera Finland Oyj

Elisa Oyj

Porvoon Energia Oy/kaukolampd
Porvoon Sahkdverkko Oy
Porvoon Alueverkko Oy

Digita Oy

7.4 Viranomaiset ja muut tahot

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Uudenmaan liitto
Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

7.5 Porvoon kaupungin yksikot

Kaupunkikehitys

Kaupunkikehityksen johto

Maapolitiikka, maan hankinta ja luovutus sekd kaupunkimittaus
Kaupunki-infra, suunnittelu

Kaupunki-infra, viheralueet

Lupa- ja valvonta-asiat, Rakennusvalvonta
Lupa- ja valvonta-asiat, Ymparistdnsuojelu
Ymparistoterveydenhuolto

Elinvoima

e Elinvoiman johto

Liikelaitos Porvoon Vesi

7.6 Luottamuselimet

Kaupunkikehityslautakunta
Ymparistoterveysjaosto

7.7 Kaikki kuntalaiset ja muut osallisiksi itsensa tuntevat



8 VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

8.1 Vireilletulo

Asemakaavan laatiminen on sisaltynyt kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuodesta 2019 alkaen.
Hankkeesta on tiedotettu vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa (MRL 7 §).

8.2 Aloitusvaihe

Asemakaavahanke edellyttaa viranomaisneuvottelua (MRL 66 § 2 mom). Aloitusvaiheen tyéneu-
vottelu pidettiin palveluverkkoselvityksen riittdvyydesta 22.03.2023. Aloitusvaiheen viranomaisneu-
vottelu pidettiin 7.11.2023.

8.3 Luonnosvaihe (valmisteluvaihe)

Luonnosvaiheessa jarjestetaan kuuleminen (MRL 62 §, MRA 30 §). Kuulemisen aikana kaavaluon-
nos ja muu suunnitteluaineisto on esilla palvelupiste Kompassissa (Rihkamatori B, katutaso) seka
Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus esittaa kir-
jallisia mielipiteita.

Kaavaluonnoksen nahtavillaolosta tiedotetaan kaava-alueen maanomistajia/-haltijoita seka naapu-
rimaanomistajia/-haltijoita kirjeitse. Kirjalliset kommentit pyydetadan kohdissa 7.3—7.5 mainituilta
osallisilta sahkopostitse. Lisaksi tiedotus jarjestetaan kaupungin internetpalvelussa.

Saatujen mielipiteiden ja kommenttien pohjalta suunnitteluty6ta tarvittaessa tyostetaan ja jarjeste-
tdan neuvotteluja osallisten kanssa. Yhteenveto saaduista mielipiteistd seka vastine mielipiteisiin
litetddn osaksi suunnitteluaineistoa.

8.4 Ehdotusvaihe

Ehdotusvaiheessa jarjestetdan kaavan virallinen kuuleminen (MRL 65 §, MRA 27 §). Kaavaehdo-
tus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla palvelupiste Kompassissa (Rihkamatori B, katu-
taso) seka Porvoon kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi. Osallisille varataan mahdollisuus
esittaa kirjallisia muistutuksia. Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toi-
mitetaan kaupungin perusteltu kannanotto (MRL 65 §). Viralliset lausunnot (MRA 28 §) pyydetaan
Uudenmaan ELY-keskukselta, Uudenmaan liitolta, 1t3-Uudenmaan pelastuslaitokselta, Liikelaitos
Porvoon vedelta ja ymparistoterveysjaostolta.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kaava-alueen maanomistajia/-haltijoita seka naapu-
rimaanomistajia/-haltijoita kirjeitse. Lisaksi kuulutus julkaistaan kaupungin internetpalvelussa.

8.5 Hyvaksymisvaihe

Kaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisvaiheessa tehdaan ilmoitus kaavan hy-
vaksymisesta (MRL 67 §, MRA 94 §). Kirjallinen ilmoitus hyvaksymisesta tehdaan Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskukselle seka niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja sa-
malla ilmoittaneet osoitteensa. Lisaksi hyvaksymisesta tehdaan kuulutus kaupungin internetpalve-
lussa www.porvoo.fi. Myds kuulutus kaavan lainvoimaisuudesta (MRA 93 §) tehdaan kaupungin
internetpalvelussa www.porvoo.fi.



9 KAAVOITUSHANKKEEN AIKATAULU

Tavoitteena on, ettd asemakaava etenee luonnos- ja ehdotusvaiheisiinvuonna 2024 ja hyvaksy-
tdan kaupunginvaltuustossa viimeistdan vuonna 2025.

10 VALMISTELUSTA VASTAAVAT

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan tarvittaessa tdsmentaa ja tdydentaa tyon aikana.
Yhteystiedot:

Porvoon kaupunki

Kaupunkisuunnittelu

PL 23 (kayntiosoite: Rihkamatori B, Il kerros)
06101 Porvoo

Kaavoittaja

Johannes Korpijaakko

puh. 040 489 5796
johannes.korpijaakko@porvoo.fi

Suunnitteluavustaja
Christina Eklund

puh. 040 489 5755
christina.eklund@porvoo.fi

Paivays 13.3.2024, 27.3.2024

Jarkko Lyytinen

Kaupunkisuunnittelupaallikk®
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PORVOO

Kuninkaanportti Harabackankatu

23. KAUPUNGINOSA

Asemakaavan muutos
luonnoksena nahtavilla 21.03. -26.04.2024

LAUSUNTO/MIELIPIDE (MRL 30 §) tiivistelma

KAUPUNKISUUNNITTELUN VASTINE JA
LAUSUNNON/MIELIPITEEN VAIKUTUKSET
ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN SISALTOON

Uudenmaan ELY keskus

Alueidenkaytto

Kuninkaanportti on osoitettu voimassa olevassa
maakuntakaavassa kaupanalueeksi ja se kuuluu
taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeeseen.
Kaupan alueen enimmaismitoitus on 125 000 k-m2.
Siind on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila.
Alue on osoitettu voimassa olevassa Porvoon
keskeisten alueiden osayleiskaavassa tydpaikka-
alueeksi (TP). Osayleiskaavaa tullaan paivittamaan.
Suunnittelualueella on voimassa nelja
asemakaavaa, joille on mahdollista sijoittaa muun
muassa ymparistohairiota aiheuttamatonta
teollisuus-, liikke-, toimisto ja opetustiloja.
Elintarvikemyymalat on kielletty. Kortteliin 381
rakennusoikeutta on 26 500 k-m?, korttelissa 383 10
500 k-m?2, korttelissa 384 10 000 k-m? ja korttelissa
388 10 500 k-m?2. Kortteliin 385 on osoitettu 20 000
k-m? ja TTV korttelialueelle
rakennustehokkuusluvulla e=0,4 14 000 k-2.
Yhteensa suunnittelualueella on rakennusoikeutta
noin 91 500 k-m?2.

Liikenne

Kaava-alue sijaitsee Valtatie 7:n ja Mantsalantien
(kantatie 55) valitttmassa laheisyydessa. Kaava-
alueen kehittyminen tulee lisdamaan alueen
likennetta. Nyt kaava-aineistossa ei ollut tarkempaa
liikenteellistd kuvausta mm. likennemaarien
muutoksista tai liikenteen suuntautumisesta.
Liikenteen vaikutukset l1ahiseudun liikenneverkkoon
tulee jatkosuunnittelussa tarkentaa. Liséksi alueen
suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueellisen
joukkoliikenteen saavutettavuus kaupan alueen
kehittdmisessa.

Vuonna 2024 valmistuneessa alueen
hulevesiselvityksessa on tunnistettu maanteiden
kannalta kriittiset kohdat. Nama tulee
jatkosuunnittelussa huomioida ja pyrkia
vahentamaan hulevesien osalta maanteihin (vt7 ja
kantatie 55) kohdistuvaa rasitusta.

Kantatielle 55 on valmistunut kehittdmisselvitys.
Tassa selvityksessa on esitetty
kehittamistoimenpiteitd muun muassa kiertoliittyman
alueelle. Seka kantatie 55:n ja Valtatie 7:n
kehittamistoimenpiteet tulee olla huomioituna

Vastine:

Asemakaavan suhde liikkennealueeseen ei ole
muuttunut nykyisesta asemakaavasta ja
kehityssuunnitelman mukainen liikenneyhteyksien
kehittdminen alueella voi toteutua asemakaavan
muutoksen mukaisella maankaytdn toteutuksella.
Hulevesien viivytysalueilla estetaan
hulevesikuormituksen muodostumista
likennealueelle.

Asemakaavalla osoitetaan maakuntakaavan
mukaisesti tilaa vaativaa kauppaa. Asemakaavan
maarayksiin on muutettu ELY keskuksen huomioivat
tarkennukset. Kuninkaanportti on saavutettavissa
julkisella liikenteellad seka kavellen ja pydralla.
Julkisen liikenteen osalta saavutettavuus voi
parantua joukkoliikenteen uudistuessa Porvoossa.
Myds Porvoon puistokadun kehittyminen parantaa
jalankulun ja erityisesti pyoraily-yhteyksien
kehittymista keskustan ja Kuninkaanportin valilla.

Palveluverkko selvityksessa on tutkittu milla
maaralla erikoistavarakauppaa voidaan katsoa
Porvoolle paikalliseksi. Selvityksessa on todettu, ettd
jotta Porvoossa toteutuu kysyntaperusteellisesti
paikallinen kaupan palveluverkko keskimaaraisen
nelidtarpeen mukaisesti voisi kaupan alueille
Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin osoittaa yhteensa
30 000 k-m? laajan tavaravalikoiman myymalgita.
Nama maarat ovat paaosin jo toteutuneet.

Laajan tavaravalikoiman kauppojen vertaaminen
hypermarketteihin on kuitenkin Porvoon mielesta
haastavaa, kun isojen paivittaistavara ja tavaratalo
myymalayhdistelmien kaupallinen konsepti on
selvasti eroava laajan tavaravalikoiman
myymaloista. On kuitenkin totta, ettd joissain
tapauksissa myymaldiden tuotevalikoiman
kehittymista on haastava seurata ja estaa
tuotevalikoiman muuttumista erikoistavarakauppaan
tilaa vaativasta kaupasta.

limastovaikutusten arvio 16ytyy selostuksesta ja
vaikutukset eivat ole taysin positiivisia. Vaikutuksia
on kuitenkin myds positiiviseen suuntaan esimerkiksi
hulevesien viivytyksen paranemisella ja
mahdollisuuksilla kehittda joukkoliikennetta.




Kuninkaanportin alueen suunnittelussa ja
toteuttamisessa.

Kauppa

Asemakaavamuutosalueelle on voimassa olevassa
maakuntakaava-kokonaisuudessa osoitettu
taajamatoimintojen kehittamisvyodhyketta seka
kaupan alueen merkinta. Taajamatoimintojen
kehittamisvyodhykkeellda Porvoossa merkitykseltaan
seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden koon
alarajat ovat seuraavat, ellei selvitysten perusteella
muuta osoiteta:

» Keskustahakuinen kauppa (paivittaistavaran
kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-
m2

« Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 10 000
k-m2

Maakuntakaavan kaupan alueille voidaan
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
tilaa vaativaa vahittdiskauppaa, joka on
merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikkd. Kuninkaanportin kaupan alueen
enimmaismitoitus on 125 000 k-m2, johon lasketaan
mukaan myds merkitykseltdan paikallinen liiketila.
Kohdemerkinnalla osoitetun kaupan alueen sijainti
ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisessa
suunnittelussa siten, ettd se muodostaa riittdvan
laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Lisdksi on
huolehdittava siita, etta kaupan alueen palveluiden
toteuttaminen on kytketty ajallisesti alueen
saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja
mahdollisuuksien mukaan myos kavellen ja
pyoéraillen.

Porvooseen on laadittu kaupan
palveluverkkoselvitys vuonna 2023. Selvityksen
johtopaatdksena todetaan muun muassa, etta
Kuninkaan-portin alueella seudullisuuden alarajaa
erikoistavaran kaupan osalta on mahdollista nostaa
15 000 k-m2:iin, sill4 sille riittaa paikallista
ostovoimaa. Alueelle on jo selvityksen mukaan
toteutunut muuta kuin paljon tilaa vaativaa
erikoistavaran kauppaa 11 400 k-m2.

Uudenmaan ELY-keskus tuo esiin, etta vaikka
maakuntakaavan taajamatoimintojen
kehittamisvyodhykkeella voidaan selvitysten
perusteella nostaa merkitykseltaan seudullisten
vahittaiskaupan suuryksikdiden koon alarajoja, ei
kaupan alueiden enimmaismitoitusta voi vastaavalla
tavalla nostaa.

Asemakaavamuutosalue on voimassa olevassa
yleiskaavassa tydpaikka-aluetta (TP). Porvoossa
laaditaan uutta keskeisten alueiden osayleiskaavaa.
Kuninkaanportin eteldaisen osan voimassa olevat
asemakaavat mahdollistavat kaupan toimintoja
yhteensa noin 105 000 k-m2:n verran. Nain ollen

Muutokset asemakaavaan:

Korttelien maarayksia tarkennettu ja
rakennusoikeuksia muokattu
asemakaavaehdotukseen. Toimistotalotontti on
otettu mukaan asemakaavaan.




Mantsalantien pohjoispuolelle olisi mahdollista
osoittaa kokonaisuudessaan noin 20 000 k-m2
kaupan rakennusoikeutta. Asemakaavan
luonnoksessa kauppaa on mahdollistettu
seuraavasti:

* KM-6: yhteensa 12 200 k-m2
* KTY-3: yhteensa 2 300 k-m2
* TY-7: yhteensa 600 ha-m2

Uudenmaan ELY-keskus tuo esiin, ettd TY-7-
korttelialueelle mahdollistettu myymalatila on
osoitettu huoneistoalana kerrosala-nelidmetrien
sijaan. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta
yhtendisyyden vuoksi myds TY-7-korttelialueen
myymalatilan rakennusoikeus tulisi osoittaa
kerrosnelidmetreina.

Asemakaavan muutosluonnos mahdollistaa
yhteensa 15 100 k-m2 kaupan tiloja. Uudenmaan
ELY-keskus pyytaa kaupunkia huomioimaan, etta
Mantsalantien pohjoispuolella on osittain
toteutuneita korttelialueita (likenneaseman tontti ja
TKLY-korttelialue), joiden jaljella olevaa
rakennusoikeutta on mahdollista kayttaa
myymalatiloja varten.

Kyseisten korttelialueiden rakennusoikeus tulee
huomioida kaupan alueen enimmaismitoitusta
tarkasteltaessa.

Kaupan palveluverkkoselvityksesta kay ilmi, etta
Kuninkaanportin alueelle olisi painetta sijoittaa myo6s
ns. laajan tavaravalikoiman myymaloita

Uudenmaan ELY-keskus tuo esiin, etta laajan
tavaravalikoiman myymalat ovat hyvin erityyppisia,
ja osa laajan tavaravalikoiman myymaldista
muistuttaa tuotevalikoimaltaan hypermarketteja,
painottuen keskustahakuiseen erikoiskauppaan.
Uudenmaan ELY-keskus pitdakin KM-6-
korttelialueille annettua kaavamaaraysta hyvana,
sen rajatessa sallitun kaupan laadun paljon tilaa
vaativaan erikoistavaran kauppaan.

KTY-3-korttelialueen kaavamaarayksen osalta
Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd maaraysta on
hyva tasmentaa. Maarayksesta tulee kayda ilmi,
ettd myymalatiloja on mahdollista toteuttaa
ainoastaan tontin paakayttotarkoitukseen liittyvaa
myyntitarkoitusta varten.

limastovaikutukset

On hyva, ettad ilmastovaikutukset on tunnistettu
kaavan keskeisiksi vaikutuksiksi ja ne tullaan
arvioimaan. limastovaikutusten huomioon ottaminen
tulee kuitenkin aloittaa mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa suunnittelua.

On todennakoista, etta kaavan tavoitteiden
mukainen Kuninkaanportin kaupallisten palveluiden




kehittdminen on ristiriidassa Porvoon kaupungin
iimastotavoitteiden kanssa, silla ratkaisu
todennakdisesti lisda autoriippuvuutta ja paastdjen
syntymista. Kestavyyden ja ilmastovaikutusten
kannalta on ratkaisevaa, miten vahvasti lisataan
yksityisautoiluun tukeutuvaa yhdyskuntarakennetta.
Porvoon kaupungin paastoista (Hinku-laskenta) 40
prosenttia on peraisin tieliikenteesta. Kaavaratkaisu
lukitsee kehitysta pelkkaan yksityisautoiluun, joka ei
ole linjassa asetettujen tavoitteiden kanssa.

Kuninkaanportin kaupallisia palveluita kayttaa ja
tulevat kayttamaan Porvoon keskustan asukkaat.
Heille on keskustassa palveluita, joita voitaisiin
edelleen kehittaa, kestaviin kulkumuotoihin
tukeutuen. limastotavoitteet huomioivassa
suunnittelussa tulisi lahtokohtana olla, etta
kestavasta liikkumisesta tehdaan autoilua
houkuttelevampi, turvallisempi, nopeampi ja
helpompi kulkumuoto. Tata ei ole huomioitu
luonnosvaiheen aineistossa.

Hulevedet

Hulevesiselvitys on kattava ja huolella tehty.
Asemakaavamaaraykset ovat asianmukaiset.

Ympadristéterveydenhuolto
Ymparistoterveydenhuollolla ei ole asemakaavan
muutosehdotuksista huomautettavaa.

Vastine:

Muutokset asemakaavaan:

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos

-Asemakaavan paivityksessa tulee huomioida
pelastustoiminnan edellytykset mm. Selkeéat ja
loogiset osoitenumeroinnit, riittavan leveat liittymat
seka sammutusveden saanti. Sammutusveden
riittdvyydesta tulee keskustella pelastuslaitoksen
kanssa.

-Autopaikoitusalueiden suunnittelussa tulee
huomioida rakentamisen vaatimat mahdolliset
pelastustiet ja nostopaikat.

Vastine:

Asemakaava mahdollistaa selkeat osoitteet.
Sammutusveden riittavyys ja paikoitusalueet
suunnitellaan asemakaavan jalkeen
toteutusvaiheessa.

Muutokset asemakaavaan:
Ei muutoksia asemakaavaan

Porvoon Vesi

Mikali korttelin 381 tonttien 1 ja 4 korkoa ei nosteta
voi jatevesien johtaminen verkostoon vaatia
pumppauksen, jotta tarvittava peitesyvyys
saavutetaan.

Suunnittelualueella on myds hulevesiverkosto.

Alueella sijaitsee pumppaamo, kaavassa voisi olla
maininta sen sijainnista.

Vastine:
Nostetut huomiot otetaan mukaan asemakaavaan.

Muutokset asemakaavaan:
Maaratty tonttikohtaisesta pumppauksesta ja lisatty
merkinta pumppaamosta.

Ympadristonsuojelu
Hulevesien hallinnan kannalta on tarkeaa, etta
hulevesien viivytysjarjestelmien

Vastine:
Rakentamisen aikataulu muutettu
asemakaavamaarayksiin.




rakentamisen osalta voidaan noudattaa
hulevesiselvityksen mukaista ehdotusta, jonka
mukaan viivytysjarjestelmat on rakennettava jo
ennen muuta rakentamista. Lisaksi
rakentamisenaikaista hulevesien laatua seka
viivytysrakenteiden toimintaa ja kuntoa on
seurattava.

Muutokset asemakaavaan:
Lisatty maarayksiin huleveden viivytysrakenteiden
rakentamisesta ennen rakentamista.

Uudenmaan liitto

Uudenmaan liitto on antanut alustavia kommentteja
asemakaavamateriaalista jo kaavan
aloitusvaiheessa. Tall6in Uudenmaan liitto mm.
totesi, etta aineistoihin olisi tarpeen lisata
yleispiirteinen karttatarkastelu kaupan
kerrosnelibmaarien jakautumisesta Kuninkaanportin
alueella. Lisaksi liitto toi esiin, ettd maakuntakaavan
tavoitteet ja kaupan mitoitus on suositeltavaa
huomioida Kuninkaanportin alueen suunnittelussa.

Luonnosvaiheessa kaavamateriaaleihin on lisatty
karttatarkastelu kaupan toiminnallisesta
kokonaisuudesta ja kerrosneliomaarien
jakautumisesta osa-alueittain, mika auttaa
hahmottamaan Kuninkaanportin kokonaisuutta.
Luonnosvaiheen kaavaratkaisussa kaupan
mitoitusta on myds pienennetty aloitusvaiheen
ratkaisuun nahden. Mitoitus vaikuttaisi olevan nyt
enemman maakuntakaavan mitoituksen suuntainen.

Uudenmaan liitto toteaa, etta
asemakaavaluonnoksessa esitetty ratkaisu kaupan
osalta on aloitusvaiheen materiaaliin verrattuna nyt
paremmin linjassa maakuntakaavan kanssa.
Kaavaratkaisua on kuitenkin jatkossa tarpeen
taustoittaa ja perustella selkedmmin
kaavaselostuksessa, jota ei nyt ole ollut saatavilla.
Lisaksi alueen suunnittelussa on huomioitava, etta
kaupallisten toimintojen lisaksi alueen
[&hiymparistéon kohdistuu useita muita
maakunnallisia intresseja ja suunnittelutarpeita.

Tarkennuksena myos, etta lainvoimaisen
maakuntakaavan virallinen nimi on Ita-Uudenmaan
vaihemaakuntakaava (mm. OAS kpl 4.2).

Vastine:

Asemakaavan kaupan mitoitusta on tarkennettu
edelleen maakuntakaavan mukaiseksi.
Asemakaavaselostuksessa kuvattu asemakaava
ratkaisua ja sen vaikutuksia. Maankuntakaavan nimi
on muutettu.

Muutokset asemakaavaan:
Kaupan mitoitusta tarkennettu. Maakuntakaavan
nimi muutettu.

Mielipide 2

St1 Oy nékee alueen kehittamisen yleisesti
pelkastaan positiivisena asiana.

Asemakaavaluonnoksenmukainen rakennusoikeus
tuo toteutuessaan alueelle liikennevirtoja, jotka
mahdollistavat ja tukevat St1 Oy:n jarjestamia (Shell
Porvoo Kuninkaanportti) toimintoja jatkossakin.
Alueen liikenneverkko vaikuttaa kestavan isojakin
likennemaaria ja otamme nama autoilijat, pyorailijat
ja kavelijat ilolla vastaan. Alueessa on iso
potentiaali merkittdvana kaupan ja yritystoiminnan
keskittymalle. Kiitos siis ennakkoon jo naista
tulevista muutoksista.

Lisaksi annamme positiivisen palautteen tontin
paivitetyista liittymakielloista, jotka puoltavat

Vastine:

TY-7 tontti Mantsalantien varressa on jo
muodostettu poikkeusluvalla 2021 ja paatoés sen
rakennusten sijoittelusta on jo tehty. Asemakaavan
muutos vaan tuo poikkeuslupapaatdksen ratkaisun
asemakaavaan.

Tarvetta polttoainejakelun erilliselle kiellolle ei
kaupunki nde tarvetta. Kaupunki toimii
mahdollistajana eri kaupan ja toimitolatoiminnoille.
Asemakaava ei erityisesti kaavoita liikenneasema
toimintoja lisda alueelle, mutta ei niitd kategorisesti
lahde mydskaan estamaan.

Muutokset asemakaavaan:
Ei muutoksia.




nykyisia liittymidmme ja osoittavat toimivan
nykytilan mainiosti.

Toivoisimme kahteen asiaan muutosta:

TY-7 Kkorttelin (Mantsalantien varressa)
rakennusoikeus on osoitettu rakennettavaksi Iahes
kiinni Mantsalantien suuntaiseen tontinrajaan. Tama
aiheuttaa toteutuessaan merkittavaa nakymahaittaa
asemallemme (Shell Porvoo Kuninkaanportti)
Mantsalan suunnasta. Toiveenamme olisikin, etta
rakennusoikeuden sijoittelu tontille olisi vapaampaa,
ja jatkossakin nakyvyys Mantsalan suunnasta
sailyisi hyvana.

Lahtokohtaisesti polttonesteiden jakelu kyseisilla
asemakaavaluonnoksen mukaisilla tonteilla ei ole
mahdollista ja alueen polttonesteiden jakelu on
osoitettu omistamallemme tontille. Jotta LH
tonttimme toimintaedellytykset ja sita kautta
kaupunkilaisten polttonesteiden jakelun palvelut
sailyvat talousyhtalon (mm. jakeluinfran uusiminen)
nakdkulmasta mahdollisina tulevaisuudessakin,
voisi yleismaarayksissa todeta polttonesteiden
jakelun olevan kiellettyd muodostettavilla tonteilla.
Tama pitaisi KLH-tonttimme jatkossakin ja
pitkdjanteisesti siind kaytossa, johon se on
asemakaavan kayttotarkoituksen mukaisesti
tarkoitettu.

Kiitokset viela Porvoon kaupungille aktiivisesta
kehitysotteesta.

Asemakaava ehdotuksena nahtavilla 23.10. -22.11.2024

LAUSUNTO/MUISTUTUS (MRL 30 §) tiivistelma

KAUPUNKISUUNNITTELUN VASTINE JA
LAUSUNNON/MIELIPITEEN VAIKUTUKSET
ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN SISALTOON

Uudenmaan ELY-keskus
Alueidenkayttd

Kuninkaanportti on osoitettu voimassa olevassa
maakuntakaavassa kaupanalueeksi ja se kuuluu
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeseen.
Kaupan alueen enimmaismitoitus on 125 000 k-m2.
Alue on osoitettu voimassa olevassa Porvoon
keskeisten alueiden osayleiskaavassa tydpaikka-
alueeksi (TP). Suunnittelualueella on voimassa
nelja asemakaavaa, joille on mahdollista sijoittaa
muun muassa ymparistohairiéta aiheuttamatonta
teollisuus-, liikke-, toimisto ja opetustiloja.
Elintarvikemyymalat on kielletty.

Liikenne

Vastine:

Asemakaavassa liikenteen osalta nojataan
selvityksiin liittymasta ja kehittdmisselvityksesta
Mantsalantielle. Asemakaavan muutos ei lisaa
rakennusoikeutta tai liikennepotentiaalia
Harabackantiella verrattuna nykyisin voimassa
olevaan kaavaan. Siten asemakaavan muutos ei
heikenna Mantsalantien sujuvuutta tai turvallisuutta.
Kokonaisliikenteen muutoksesta ei ole teetetty
erillisia selvityksia. Huomioitu ja luettu esiselvitys
pyoratiesta valille Hinthaara Kuninkaanportti, mutta
selvityksella ei vaikutuksia asemakaavaan.

liImastovaikutusten arvioissa on pyritty avaamaan
alueen aiheuttamia vaikutuksia neutraalisti.
Vaikutusten arvioon lisatty kohtia ELY:n huomioiden
mukaisesti.




Kaava-aineistossa todetaan liikenteen osalta, etta
likenneratkaisut eivat muutu vaan noudattavat jo
toteutuneita katuja. Suunnittelualueen toteutuessa
tulee liikenne alueella lisdantymaan.
Liikennevastuualue on kaavan valmisteluaineiston
lausunnossa todennut, ettéd aineistossa ei ollut
tarkempaa liikenteellistd kuvausta muun muassa
likennemaarien muutoksista. Ehdotusvaiheen
aineistosta ei edelleenkaan selvia kaava-alueen
vaikutukset alueen kokonaisliikennemaariin.
Liikennevastuualue edellyttaa, ettda asemakaava-
alueen toteutuminen ei saa heikentda Mantsalantien
(kt55) liittyman sujuvuutta seka turvallisuutta.
Liikennevastuualue toteaa, ettd alueen hulevesien
suunnittelussa on huomioitu hyvin kaava-alueeseen
rajautuvat maantiet Mantsalantie seka Valtatie 7.
Syksylla 2024 on valmistunut esiselvitys Mt1531
jalankulku -ja pydratien rakentaminen valille
Hinthaara-Kuninkaanportti. Selvitys on hyva
huomioida kaava-alueen jatkosuunnittelussa, osana
muita alueelle valmistuneita liikenneselvityksia.

IiImasto

Kaavaratkaisun ilmastovaikutusten kasittelya on
syyta selventaa. limastovaikutusten kasittely
painottuu hyvien puolien kasittelyyn, vaikka
hyodylliset vaikutukset ovat erittain pienia.
Esimerkiksi kestavien kulkumuotojen mahdollinen
osuus tulee olemaan niin pieni, etta silla ei ole
merkitysta ilmastovaikutusten kokonaisuuteen
kyseisessa kaavaratkaisussa. Kaavan lisatessa
likennettd ja aiheuttaessa rakentamisen paastdja,
ovat sen ilmastovaikutukset kokonaisuudessaan
haitalliset.

Kaavaratkaisu on ristiriidassa Porvoon kaupungin
iimastotavoitteiden kanssa, silla se lisaa
yksityisautoiluun tukeutuvaa yhdyskuntarakennetta.
Lisaksi huono rakennettavuus lisaa paastoja
huomattavasti. Taten ei voida katsoa, etta
rakentamisen paastét ovat tavanomaiset, kuten on
esitetty.

Kauppa
ELY-keskuksen valmisteluvaiheen lausunto on

kaupan sijainninohjauksen nakdkulmasta huomioitu
asianmukaisesti.

Muutokset asemakaavaan:
Tehty ilmastovaikutustenarviointiin lisdyksia.

Ita-Uudenmaan Pelastuslaitos Vastine:
-Ei lisattavaa
Porvoon Vesi Vastine:

Korttelin 381 tonteilla voi joutua pumppaamaan
jatevesia riippuen tonttien toteutuksesta.

Lausunnon huomiot korjataan asemakaavaan.




Asemakaavaselostukseen voisi lisata sen etta,
alueella on katualueille jo rakennettu vesi ja
viemariverkosto.

Lisatty maarays pumppauksesta ja lisatty
selostukseen maininta vesi ja viemariverkostosta.

Uudenmaaliitto

Uudenmaan liitto toteaa asemakaavan olevan
maakuntakaavan mukainen niin kaupan mitoituksen
kuin laadunkin osalta. Liitto myds toistaa aiemman
lausunnon mukaisesti, ettéa kaupallisten toimintojen
lisdksi alueen lahiymparistéon kohdistuu useita
muitakin maakunnallisia intresseja ja
suunnittelutarpeita, jotka tulee ottaa huomioon
jatkosuunnittelussa. Esimerkiksi Itaradan YVA-
menettely on parhaillaan vireilla.

Vastine:
Lausunnon huomiot otetaan huomioon
jatkosuunnittelussa.

Ympadristoterveysjaosto

Suunnittelualueen naapurissa likenneaseman
tontilla ja sen laheisyydessa asemakaava-alueelle
sijoittuvalla tiealueella on vilkasta rekkojen
taukopaikan liikennetta. Kuljettajille on osoitettu
likenneasemalla sosiaalitiloja ja kuljettajat kayttavat
likenneaseman muita palveluja. Rekkojen
pysakointipaikkoja on kuitenkin vahan ja varsinaista
levahdysaluetta ei lainkaan. Siksi pysakdinti on
laajentunut rakentamattomien tonttien suuntaan.
Nyt tilanne alueella on sekava, kun rekkoja on
pysakaoityna myds kadunvarteen ja tyhjien tonttien
rajoille. Rekkoja on myds haasteellista saada
kaannettya katualueilla muu liikenne huomioiden.
Alue sopii sindnsa hyvin rekkojen levahdys- ja
palvelualueeksi, silla asutusta ei ole lahella.
Liikenteen melu, paastot ja mahdollinen ydlla
tapahtuva ajo ei hairitse tai aiheuta vaaratilanteita.
Mutta talla hetkella alueiden kayttd on epaselvaa ja
aiheuttaa liikkenneturvallisuuden vaarantumista
autoilijoiden ja erityisesti jalankulkijoiden kannalta.
Ymparistoterveysjaosto katsookin, etta rekkojen
pysakointiin ja levahdysaluekayttoon tulisi jo
kaavassa osoittaa aluevaraus, jotta
kadunvarsipysakdinti saadaan pois.

Vastine:

Rekkojen sijainti ja maara Kuninkaanportissa on
huomattava ja huomio siitd on hyva nosto.
Kuninkaanportin asemakaavan paivityksen
tavoitteena on kehittaa aluetta kaupallisena
keskuksena, joka tarjoaa elinvoimaisia palveluita,
liiketiloja ja toimitiloja. Lisaantyva rekkojen
pysakointitila ei tue tata tavoitetta, vaan saattaa
haitata alueen kaupallista vetovoimaa ja kehitysta.
Kaupunkisuunnittelu ei nae, etta alueen
kehittdminen rekkojen taukoalueena on
tarkoituksenmukaista. Nykyiset pysakointitilat ja
likenneaseman tarjoamat sosiaalitilat tarjoavat
pienimuotoisen paikan rekkojen
taukopaikkatarpeisiin, joka sekin on alkuperaisten
Kuninkaanportin tavoitteiden vastainen. Naiden
tarpeiden kasvun tyydyttdminen tulee ohjata
vaihtoehtoisiin paikkoihin kuten Kulloon liittyman tai
ABC Kuninkaantie yhteyteen. Naissa sijainneissa ne
aiheuttavat myds vahemman haittaa muille
toiminnalle ja uhkaa muiden autoilijoiden ja
jalankulkijoiden liikennetuvallisuudelle. Nailla
perusteilla Porvoon kaupunkisuunnittelu katsoo, etta
Kuninkaanporttiin ei tule osoittaa lisaa pysakaintitilaa
rekoille. Sen sijaan keskitymme alueen kaupallisen
kehityksen tukemiseen. Nykyisia jarjestelyitd tulee
parantaa katusuunnittelun keinoin ja jarjestelyt
selkeytyvat, kun alue rakentuu valmiiksi.

Asemakaava ehdotuksena nahtavilla 19.2. -24.3.2025

LAUSUNTO/MUISTUTUS (MRL 30 §) tiivistelma

KAUPUNKISUUNNITTELUN VASTINE JA
LAUSUNNON/MIELIPITEEN VAIKUTUKSET
ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN SISALTOON

Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan ELY-keskuksella ei ole
huomautettavaa muutoksista. Muilta osin ELY-

Vastine:




keskus viittaa edellisen ehdotusvaiheen nahtavilla-
oloajan lausuntoon.

Gasgrid Finland Oy

Gasgrid Finland Oy huomauttaa kaavamuutoksen
vaikutuksista maakaasun siirtoputkistoon ja
paineenvahennysasemaan Harabackankadulla.
Siirtoputkisto ja paineenvahennysasema rajoittavat
merkittavasti ympardivaa maankayttda asetuksen
551/2009 mukaisesti. Suunnittelussa tulee
huomioida suojaetaisyydet ja muut turvallisuuteen
liittyvat seikat, kuten rakennusten ryhmittely ja
etdisyysvaatimukset.

Lisaksi lausunnossa korostetaan
maakaasuputkiston merkitysta ja sen turvallisuuden
varmistamista maaraaikaistarkastuksilla,
ennakkohuollolla ja merkinnéilla. Kaasuputken
ymparilla ei saa kasvattaa puita tai muuta
kasvustoa, ja sen sijainti on merkitty maastoon
merkintapylvailla. Rakennuskortteleiden
suunnittelussa on otettava huomioon
suojaetaisyydet, ja pohjaveden pinnan laskeminen
seka tarinan heilahdusnopeuden raja-arvot on
hyvaksytettava Gasgridilla.

Vastine:

- Kaasuputki ei ole asemakaavan
suunnittelualueella, mutta sen laheisyydessa.
Jatkosuunnittelussa ja rakentamisessa tulee
huomioida kaasuputken laheisyys maankayttdéa
asetuksen 551/2009 mukaisesti. Asemakaavaan
merkint6ja asiasta ei kuitenkaan tehda.

Ita-Uudenmaan Pelastuslaitos

-Ei lisattavaa

Vastine:

Porvoon Vesi

Putkilinjalle (Harabackanpuisto) voisi viela lisata
rasitteen. Liitteenad dgn-tiedosto sijainnista.

Vastine:
- Lisataan rasite asemakaavakartalle.

Vastine:
Uudenmaaliitto -
Uudenmaan liitto on antanut kaavaehdotuksesta
lausunnon marraskuussa 2024. Liitolla ei ole
kyseiseen lausuntoon lisattavaa.

Vastine:

Ymparistoterveysjaosto

Ymparistoterveysjaostolla ei ole huomautettavaa
Kuninkaanportin Harabackankadun asemakaavan
muutosehdotuksesta.
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1 RAKENNUSTAPAOHJE

Rakennustapaohje tdydentaa asemakaavaa ja varmistaa kaupunkikuvallisten tavoitteiden tayttymi-
sen. Suunnittelua ohjataan, jotta alueesta muodostuu yhtenainen. Rakennustapaohjeen tavoit-
teena on tuottaa hyvaa ja laadukasta kaupunkiymparistda.

Rakennustapaohje on asemakaavaselostuksen liite, ja se hyvaksytdan asemakaavan kanssa. Ra-

kennusluvan saaminen edellyttda ohjeen noudattamista ja viranomaislausuntojen huomioon otta-
mista.

1.1 Selostuksen sisallysluettelo

1 RAKENNUSTAPAOHUJE.........coo oo ss s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s nnnne 2
1.1 Selostuksen siséllysluettelo ..o 2
2 B 1 V0 1 3
21 Maapera ja rakennettavuus...........cccooiiiirieceiccei s 3
2.2 Autojen pYSAKOINtI......ccceeeeciiiiiiiriccrr e 3
2.3 POIKUPYOIAL..... .. s 3
24 Valaistus, mainokset ja opasteet............cccireccciir e s 3
3 RAKENTAMISEN LAATU ..o s s s s s s s s s s s s s ss s ss s s s s s s ssssss s s s s s s s s s s s s s ssssssssssnnes 4
31 Massoittelun paaperiaatteet..............oeeeeeemeemmmmmmmemmeeenaaaanes 4
3.2 Julkisivut, materiaalit ja varitys.........ccccccoiiiiiiiii s 4
3.3 KAtOKSEeL ...t s 4
3.4 Y - | 5
3.5 Hulevedet ....... .o s s s s 5
3.6 R 4L =T 0T o o1 7
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2 YLEINEN OSA

2.1 Maapera ja rakennettavuus

Erillinen rakennettavuusselvitys on tarpeen perustamistavan selvittdmiseksi ja pihojen mahdolli-
seen painumiseen varautumiseksi. Porvoossa esiintyy luontaisesti radonkaasua, joten rakentami-
sessa on kiinnitettdva huomiota radonin pois johtamiseen alapohjarakenteista.

2.2 Autojen pysakointi

Autopaikkavaatimukset on esitetty asemakaavamaarayksissa. Maaraykset ovat minimivaatimus.
Autopaikkatarjonnan tulisi aina perustua todelliseen tarpeeseen. Ylimitoitus ei ole toivottavaa,
koska se rajoittaa piha-alueiden hyddynnettavyytta kaupunkivihredna ja hulevesien viivytykseen.

Pysakdintialueet tulee jasennella siten, ettd paikoitusalue koostuu suurimmillaan 12 paikan koko-
naisuuksista. Paikoitellen voidaan sallia 16 paikan kokonaisuuksia. Paikoituskokonaisuudet tulee
erottaa toisistaan puu- ja pensasistutuksin. Istutusten tulee muodostaa ympariston laatua paranta-
vaa viherymparistoa.

Ajoliittyman maksimileveys on 8 metria. Tontilla voi olla kaksi ajoliittymaa, jos se on tontinkaytto-
suunnitelman kannalta erityisesti perusteltavissa.

2.3 Polkupyorat

Polkupyodrapaikkavaatimus on esitetty asemakaavamaarayksissa. Osa pyorapaikoista tulee osoit-
taa katettuun tilaan. Pydrapaikat tulee osoittaa helposti saavutettavaan paikkaan. Niiden tulee si-
jaita lahempana sisdankayntia kuin lahimmat tavalliset autopaikat, ja pyérapaikoilla tulee olla run-
kolukitusmahdollisuus.

2.4 Valaistus, mainokset ja opasteet

Mainoslaitteiden tulee olla korkeatasoisia, eika irrallisia tai lepattavia mainoskyltteja sallita. Mainos-
laitteet tulee kiinnittaa rakennuksen julkisivuun. Mainoslaitteiden suunnittelu tulee sisallyttaa osaksi
rakennussuunnittelua. Tontilla saa olla yksi rakennuksesta erillinen tyylikés mainoslaite tai pyloni.
Pyloni saa olla korkeudeltaan enintdan 12 m maanpinnasta.

Mainoslaitteita ei saa sijoittaa tai valaista siten, ettd ne vaarantavat liikenneturvallisuutta. Mainos-
ten yleissuunnitelma tulee esittda rakennusluvan yhteydessa ja sita tulee noudattaa liikeyritysten
vaihtuessa. Suunnitelman tulee sisaltaa kaikki rakennuksen julkisivuun tulevat mainoslaitteet: valo-
mainokset, nimikyltit, kisallinkyltit, naytot ja markiisit. Mainoslaitteiden suunnittelun tulee olla osa
julkisivun sommittelua.

Suhteettoman suuria tai suhteettoman paljon huomiota herattavia mainoslaitteita ei sallita. Mainos-
laitteissa suurin sallittu kirjainten korkeus on 1,5 metria.
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3 RAKENTAMISEN LAATU

3.1 Massoittelun paaperiaatteet

Tyo6paikka- tai liikerakennuksen massoittelussa ja ulkoisessa ilmeessa tulee pyrkia hillittyyn ja laa-
dukkaaseen kokonaisvaikutelmaan. Julkisivujen jasentelyyn ja aukotukseen tulee kiinnittaa eri-
tyistd huomiota. Alueen tasokas ilme ja vetoava vaikutelma syntyy myds vahvasti lasna olevasta
viherymparistosta.

Julkisivukorkeus mitattuna maanpinnasta julkisivun ja katon leikkauskohtaan (pitkalla sivulla) on
oltava vahintaan 4,5 metria. Rakennusten huoltopiha tulee sijoittaa niin etta se ei nay merkittavasti
I&hikaduilta. Huoltopiha voidaan piilottaa esimerkiksi seinén tai saleikdn taakse.

3.2 Julkisivut, materiaalit ja varitys

Materiaalia valittaessa on kiinnitettava huomiota laadukkaaseen, viimeisteltyyn ja kauniisti vanhe-
nevaan materiaaliin. Julkisivujen aukotusta ja erilaisten pintakasittelyjen sommittelua suunnitelta-
essa on pyrittdva paaasiassa pystysuuntaisiin yhtenaisiin kenttiin, jotka keventavat muuten pit-
kanomaista massiivista vaikutelmaa. Pressupinnat eivat ole sallittuja.

Rakennusmateriaalin voi valita vapaasti, mutta puun kayttd julkisivuissa ja rakenteissa on toivotta-
vaa. Rakennuksen tulee julkisivuillaan kuvastaa rakentamisajankohtaansa.

Pitkia nauhaikkunoita ei suositella, vaan ikkunat tulisi ryhmitella jantevasti mielelldan osin epasym-
metrisiin ryhmiin. Korkeat pystysuuntaiset ikkunat voivat olla toiminnan laadun mukaan hyva rat-
kaisu, jonka ansiosta tyétiloista avautuu nakymia ulos. Niin ikdan ikkunattomilla julkisivuosuuksilla
suositellaan materiaali- ja varivaihtelua selkein kokonaisuuksin.

Asemakaavan luoteisella peltoaukeaan rajautuvalla korttelin 381 reunalla pellon puoleisten julkisi-
vujen tulee olla varisavyltdan lampimia, kuten punamullan, keltamullan tai poltetun savitiilen savyja.
Muissa alueen Kkortteleissa paavarin voi valita laajemmin, mutta sen tulee soveltua alueen Iammin-
savyiseen kokonaisuuteen. Rakennuksia voi elavoittaa paavariin sointuvalla korostevarilla katutilan
suuntaan. Varitys ei saa kuitenkaan olla hairitsevan vaihteleva. Maalipintojen tulee olla himmeita.
Kiiltavia pinnoitteita ei hyvaksyta.

Katon muodon ja kaltevuuden voi valita vapaasti. Katon on kuitenkin sovittava rakennuksen runko-
syvyyteen ja korkeuteen, eika se saa olla rakennusmassan hallitseva elementti. Ulkonevia rays-
taita suositellaan. Raystasdetaljien on oltava samanvariset katon kanssa. Katteen vari on tumman-
harmaa. Viherkatot ovat sallittuja. Katemateriaalin voi valita vapaasti.

3.3 Katokset

Katokset kuten varasto- ja suojakatokset ovat kaupunkikuvallisesti merkittavia korttelikokonaisuutta
taydentavia elementteja. Niiden tulee muodostaa rakennusten kanssa ilmeeltdan, materiaaleiltaan,
vareiltdan ja korkeusmaailmaltaan yhtenainen kokonaisuus. Katoksen julkisivumateriaalin voi valita
vapaasti. Varin tulee noudattaa tontin muiden rakennusten vareja.

Katoksen kattomuoto on valittavissa vapaasti, mutta katoksen tulee kattomuodon osaltakin muo-

dostaa rakennusten kanssa yhtendinen kokonaisuus. Harjan suunta on katoksen pitkan sivun
suuntainen. Katteen varin tulee olla sama kuin muissa rakennuksissa.
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3.4 Aidat

Ulkovarastointiin kaytettavat alueet tulee aidata peittavalla, vahintdan 180 cm korkealla aidalla niin,
ettd varastoitava materiaali ei haitallisesti ndy kadulle tai naapuritonttien kayttdpihojen suuntaan.
Muilta osin tontin saa aidata tontin kaytén kannalta tarkoituksenmukaisella aidalla. Aidan materiaali
on vapaasti valittavissa, mutta tylya tai halvan nakdista toteutusta tulee valttdd. Umpinaisen aidan
varin tulee olla tumma, joka sopii tontin rakennusten variin, ja sita tulee elavoittda esimerkiksi por-
rastuksin tai aidassa olevalla aukotuksella. Aidoissa kasvavat kdynndkset ovat suositeltavia.

3.5 Hulevedet

Hulevesien tonttikohtaisen kasittelyn tavoitteena on yleisen hulevesijarjestelman ylikuormittumisen
estaminen ja aarevien saailmididen aiheuttamien olosuhteiden hallitseminen. Rakentamisen yhtey-
dessa tonteille muodostuu vetta lapaisematonta katto- ja pihapintaa. Nailtd muodostuvia hulevesia
tulee viivyttaa tontilla.

Rakennuslupahakemukseen on liitettava hulevesisuunnitelma, jossa hulevesien viivytys, poisjohta-
minen ja tulvareittijarjestely on esitetty.

Tonteilla syntyvat puhtaat katto- ja pihavedet viivytetaan tai imeytetaan ensisijaisesti tontilla. Jos
painanteilla ei paasta tarvittavaan viivytys- ja imeytystilavuuteen, taydennetaan niita rakenteellisilla
hulevesien viivytys- ja imeytysratkaisuilla, esim. hulevesikaseteilla. Viivytysrakenteet voivat sijaita
myos pinnoitetulla alueella.

Viivytys- ja imeytystilavuutta tulee olla 1,0 m*100 m? Iapaisemétonta pintaa ja vetta tulee viivyttaa
tontilla vahintdan 12 tuntia. Viivytys- ja imeytysjarjestelmien kapasiteetin ylittdva vesimaara ohja-
taan kunnan hulevesijarjestelmaan. Vedet ohjataan hulevesipainanteisiin maanpintaa pitkin. Pai-
nanteiden tulee olla monilajisesti ja kerroksellisesti istutettuja. Hulevesipainanteissa on oltava bio-
suodatuskerros, jonka lapi vesi kulkee ennen imeytyskerrokseen siirtymista.

Autoilla likennéitavien alueiden ja pysakadintialueiden vedet johdetaan 6ljyn- ja hiekanerotuskaivo-
jen kauttarakenteellisten kasettihidasteiden kautta hulevesijarjestelmaan.

Viivytysrakenteet ja hulevesien kasittely tulee rakentaa mahdollisuuksien mukaan ennen muuta ra-
kentamista.
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W @9 Istutettava kasvillisuus
R "‘231,5 3P oo pihasuunnitelman
¥ mukaan.

KASVUALUSTA 150-600mm

SUODATUSKERROS 500mm
SALAQJITUSKERROS  250mm
POHJAMAA

YLIVUOTOKAIVO
KIVITUHKA

Kuva 1 Imeytysalueen periaateleikkaus (Nomaji Oy)

kivien valit 2-5 cm,

/ saumaukseen sepeli #
/ 2-8 mm
/
) / ylivuotokaivo
—lohkarekivet, #100-200 mm / +26.5 \ 7
wp265 Y S, \ amun N/

lammikoitumistila +26.3 | J,MC)’V P
DO OO o OO T

+——suodatuskerros, #0-8, 500 mm

+———siirtymakerros, #2-8, 100-250 mm

¢+ salaojakerros #8-16, 260 mm

pohjamaa

Kuva 2 Hulevesipainanteen periaateleikkaus (Nomaji Oy)
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3.6 Viherkerroin

Porvoon viherkerrointa tulee noudattaa asemakaavan alueella. Rakennusluvan yhteydessa tulee
suunnitella piha-alueet siten, etta ne saavuttavat Porvoossa vaaditun viherkertoimen. Pihasuunni-
telma ja laskelma viherkertoimesta tulee liittda rakennuslupahakemukseen. Istussuunnitelmassa
tulee esittda myds lumen |3jitykseen sopivat alueet. Niilla mahdollisesti esitettdvan kasvillisuuden
tulee kestaa vuosittaista alasleikkaamista.

Tavoitteena on, ettd Kuninkaanportin kaupunkiympariston tulevat toteutukset ovat merkittavasti
viihtyisdmpia ja vehreampia kuin aiemmat toteutukset. Kasvillisuuden pitkaikaisyyteen, kasvupai-
kalle sopivuuteen ja kotimaiseen alkuperaan tulee kiinnittaa erityista huomiota. Myos isoja pit-
kaikaisia puita tulee pihasuunnitelmassa olla. Isojen puiden osalta tulee huomioida suureksi kas-
vun mahdollistava kasvualusta.

~
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Kuva 3 Viheralueiden korkeusmuotoilu ja kallistukset auttavat luomaan vaikutelmaa suuremmasta
viheralueesta. (Innovarch Qy)

M e Isutukset pihasuunnitelman ja
DN ~_ [—=—= vihertydselostuksen mukaan
T
~ Kuorikate

50-70 mm kerros

Rakennekerrokset
erikoissuunnitelmien -
: mukaan

— puilla min. 600 Salaojakerros, _ ]
—} Kasvualusta esim. Leca-sora mm.45ﬁ:

Kuva 4 Kaltevan viherkaistan periaateleikkaus. (Innovarch Oy)

717



	1 Perus- ja tunnistetiedot
	1.1 Tunnistetiedot
	1.2 Kaava-alueen sijainti
	1.3 Kaavan tarkoitus
	1.4 Selostuksen sisällysluettelo
	1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
	1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja lähdemateriaalista

	2 TIIVISTELMÄ
	2.1 Kaavaprosessin vaiheet
	2.2 Asemakaava
	2.3 Asemakaavan toteuttaminen

	3 Lähtökohdat suunnittelualueen oloista
	3.1 Alueen yleiskuvaus
	3.2 Luonnonympäristö ja maisemarakenne
	3.3 Pinnanmuodot, maaperä ja rakennettavuus
	3.4 Rakennettuympäristö
	3.4.1 Rakennuskanta
	3.4.2 Liikenne
	3.4.3 Tekninen huolto ja eritystoiminnat
	3.4.4 Väestön rakenne ja kehitys kaava-alueen ympäristössä
	3.4.5 Maanomistus

	3.5 Suunnittelutilanne
	3.5.1 Maakuntakaava
	3.5.2 Yleiskaava

	3.6 Asemakaava

	4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet
	4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
	4.2 Osallistuminen ja yhteistyö
	4.2.1 Viranomaisyhteistyö

	4.3 Asemakaavan tavoitteet
	4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
	4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta


	5 Asemakaavan kuvaus
	5.1 Kaavan rakenne
	5.2 Mitoitus
	5.3 Kaavamerkinnät ja -määräykset
	5.4 Nimistö

	6 Asemakaavan vaikutukset
	6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
	6.2 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon
	6.3 Vaikutukset luonnonympäristöön ja maisemaan
	6.4 Vaikutukset liikenneolosuhteisiin
	6.5 Vaikutukset ilmastonmuutokseen

	7 Asemakaavan toteutus
	7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
	7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

	AK 562 Liite 3 oas.pdf
	1 Suunnittelualue
	2 Hankkeen taustaa
	3 Suunnittelun tavoite
	4 Lähtötiedot
	4.1 Alueen sijainti ja pinta-ala
	4.2 Maakuntakaava
	4.3 Yleiskaava
	4.4 Asemakaava
	4.5 Omistussuhteet
	4.6 Asukkaat ja työpaikat
	4.7 Rakennuskanta
	4.8 Luonnonympäristö ja maisema
	4.9 Kunnallistekniikka
	4.10  Maaperä
	4.11 Liiketilojen määrä Kuninkaanportissa

	5 Perusselvitykset
	6 Kaavoituksen keskeisimmät vaikutukset
	7 Osalliset
	7.1 Maanomistajat
	7.2 Naapurimaanomistajat
	7.3 Yritykset
	7.4 Viranomaiset ja muut tahot
	7.5 Porvoon kaupungin yksiköt
	7.6 Luottamuselimet
	7.7 Kaikki kuntalaiset ja muut osallisiksi itsensä tuntevat

	8 vuorovaikutuksen järjestäminen
	8.1 Vireilletulo
	8.2 Aloitusvaihe
	8.3 Luonnosvaihe (valmisteluvaihe)
	8.4 Ehdotusvaihe
	8.5 Hyväksymisvaihe

	9 Kaavoitushankkeen aikataulu
	10 vALMISTELUSTA VASTAAVAT

	AK 562 Liite 6 Rakennustapaohje.pdf
	1 RAKENNUSTAPAOHJE
	1.1 Selostuksen sisällysluettelo

	2 YLEINEN OSA
	2.1 Maaperä ja rakennettavuus
	2.2 Autojen pysäköinti
	2.3 Polkupyörät
	2.4 Valaistus, mainokset ja opasteet

	3 Rakentamisen laatu
	3.1 Massoittelun pääperiaatteet
	3.2 Julkisivut, materiaalit ja väritys
	3.3 Katokset
	3.4 Aidat
	3.5 Hulevedet
	3.6 Viherkerroin





