Porvoon kaupunki
KILPILAHTI JA KULLOO

36. kaupunginosa
Kortteli 4013 tontit 1-4 seka suojaviher-, katu-, ja likennealueita.

Asemakaavan muutos
Asemakaavan muutos koskee kortteleita 1, 3, 4,6 ja 8
seka virkistys-, suojaviher-, katu- ja likennealueita.

HYVAKSYMINEN 16.4.2025
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11 334 000 m3

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa vain viereista T/kem-aluetta palvelevia teollisuus- ja
varastorakennuksia, jotka eivat aiheuta ymparist6a hairitsevaa melua,
tarinaa, ilman pilaantumista, hajua tai muuta hairiétd asumiseen tarkoitetuilla
alueilla, sekad muita Kilpilahden alueen teollisuustoimintaan liittyvia
rakennuksia, kuten toimisto-, valvomo-, ruokailu-, kiinteistdnhoito-, paikoitus-
ja vartiointirakennuksia seka pysakdintialueita. Alueelle ei saa sijoittaa
suuronnettomuusvaaraa aiheuttavaa toimintaa. Alueella sallitaan
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien johtojen ja laitteiden seka
muuntamoiden rakentaminen.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla on/jolle saa sijoittaa
merkittavia, vaarallisia kemikaaleja valmistavia tai varastoivia laitoksia.
Hankkeille on tarvittaessa haettava ymparistélupa ja/tai kemikaalilupa.
Alueelle saa sijoittaa suuronnettomuusvaaraa aiheuttavan teollisuuden
teollisuus- ja varastorakennuksia, tuotantolaitoksia,
energiantuotantolaitoksia sekd muita alueen teollisuustoimintaa palvelevia
rakennuksia, kuten toimisto-, valvomo-, ruokailu-, kiinteisténhoito-,
paikoitus-, vartiointirakennuksia ja pysékointialueita. Alueella sallitaan
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien johtojen, laitteiden ja muuntamoiden
seka putkisiltojen rakentaminen. Alueen suunnittelussa tulee ottaa
huomioon rakennuksiin mahdollisesti tulevien automaattisten
sammutuslaitteistojen tarvitsemat vesimaarat ja vesilahdevaatimukset
seka varata alueella riittdvasti palovesiasemia.

Yleisen tien alue.

Rautatiealue.
Alueella sallitaan liséksi rautatieta palvelevien rakennuksien ja niihin liittyvien
pysakdintialueiden rakentaminen.

Satama-alue.
Alueella sallitaan satamaan liittyva yritystoiminta ja rakentaminen.
Rantaviivan muokkaus on sallittua.

Sataman vesialue.

Alueelle saa rakentaa satamatoimintoja palvelevia laitureita ja rakenteita.
Rantaviivan muokkaus on sallittua. Pohjasedimenttien pilaantuneisuus on
selvitettava alueilla, joilla on rakentamisesta johtuva ruoppaustarve.

Suojaviheralue.

Alue on tarkoitettu korttelin 4013 teollisuusalueiden suojaviheralueeksi.
Alueen toteuttamisvastuu on korttelin 4013 alueella toimivilla

yrityksilla tai sataman toiminnasta vastaavilla. Alueella ei saa suorittaa
avohakkuuta eika louhintaa.

Vesialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Sisaisen ajoyhteyden nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Tonttikohtainen rakennusoikeus kuutiometreina.
Maanalaisia kalliosailioita ei lasketa rakennusoikeuteen.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa satamatoimintaa palvelevia rakennuksia,
rakennelmia ja laitteita.

Vesiallas.

Istutettava tai luonnontilaisena sailytettava alueen osa.
Alueelle saa sijoittaa johtoja.

Katu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Yhdysrata.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

Alue, jolla ymparisto sailytetaan.

Alueen osa tai kohde, jolla sijaitsee muinaismuistolailla

rauhoitettu kiinted muinaisjadannds.

Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen,
poistaminen tai muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Valtakunnallisesti merkittdva arkeologinen alue.

Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen,
poistaminen tai muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla
kielletty. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Alueella ei saa tehda toimenpiteita, jotka heikentavat suojeluarvoja.
Kun luo-alueelle tai niiden laheisyyteen suunnitellaan toimenpiteita, on
otettava yhteytta kaupungin ymparisténsuojeluviranomaiseen.

Suojeltava alueen osa.
Alueella sijaitsee luonnonsuojelulain 77 §:n mukainen erityisesti suojeltavan
elidlajin esiintymispaikka, jota ei saa havittaa eikd heikentaa.

Borga stad

SKOLDVIK OCH KULLO

Stadsdel 36

Kvarter 4013 tomter 1-4 samt skyddsgron-, gatu-, och trafikomraden.

Detaljplaneandring
Andring av detaljplanen berdr kvarteren 1, 3, 4, 6 och 8 samt
rekreations-, skyddsgron-, gatu- och trafikomraden.
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Kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader.

Endast industri- och lagerbyggnader som betjanar det intilliggande
T/kem-omradet far placeras pa omradet och som inte orsakar miljostérande
buller, skakningar, luftféroreningar, lukter eller andra stérningar pa omraden
som ar avsedda fér boende, samt andra byggnader som hanfoér sig till
industriverksamheten pa Skoldviksomradet, sdsom kontors-, kontrollrums-,
matsals-, fastighetsskotsels-, parkerings- och bevakningsbyggnader samt
parkeringsomraden. P4 omradet far ingen verksamhet som orsakar
storolycksfara placeras. Pa omradet ar det tillatet att bygga ledningar och
anordningar samt transformatorstationer som betjanar

samhallsteknisk férsoérjning.

Ett kvartersomrade for industri- och lagerbyggnader pa vilket det finns/far
placeras en betydande anlaggningar som tillverkar eller lagrar farliga
kemikalier. Vid behov ska miljétillstdnd och/eller kemikalietillstand stkas for
projekten. Pa omradet far placeras industri- och lagerbyggnader,
produktionsanlaggningar, energiproduktionsanlaggningar, vilka medfor risk
for en storolycka, samt andra byggnader som betjanar industriverksamheten
pa omradet, sdsom kontors-, kontrollrums-, matsals-, fastighetsskotsels-,
parkerings-, bevaknings- och parkeringsomraden. Pa omradet ar det tillatet
att bygga ledningar, anordningar och transformatorstationer samt rérbroar
som betjanar samhallsteknisk férsorjning. Vid planeringen av omradet ska
hansyn tas till de mangder vatten och krav pa vattenkallor som eventuellt
behovs for automatiska slackanlaggningar som kommer i byggnaderna
samt reserveras tillrackligt manga brandvattenstationer pa omradet.

Omréade for allman vag.

Jarnvagsomrade.
P& omradet tillats dessutom byggande av byggnader som tjanar jarnvagen
och parkeringsplatser som anknyter till den.

Hamnomrade.
Pa omradet tillats foretagsverksamhet och byggande som hanfor sig till
hamnen. Andring av strandlinjen &r tillaten.

Hamnens vattenomrade.
Pa omradet far kajbyggnader och -konstruktioner med mera som betjanar
hamnverksamheten. Andring av strandlinjen &r tillaten.

Det ska utredas hur férorenade bottensedimenten ar pa de omraden som
p.g.a. byggande behdver muddras.

Skyddsgronomrade.

Omradet ar avsett som ett skyddsgrénomrade for industriomradena i kvarter
4013. Ansvaret for att forverkliga omradet ligger pa de pa omradet for kvarter
4013 verksamma foretagen eller de som ansvarar fér hamnverksamheten.
Pa omradet far inte kalhyggen utforas eller gruvbrytning bedrivas.

Vattenomrade.

Linje som ar 3 m utanfér planomradesgransen.

Kvarters-, kvarterdels- och omradesgrans.

Delomradets grans.

Riktgivande omrades- eller delomradesgrans.

Tomtgrans och -nummer enligt bindande tomtindelning.

Stads- eller kommundelsnummer.

Kvartersnummer.

Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

Namn pa intern korférbindelse.

Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Byggratt per tomt i kubikmeter.
Underjordiska bergtankar réknas inte till byggratten.

Exploateringstal, dvs. férhallandet mellan vaningsytan och tomtens/
byggnadsplatsens yta.

Byggnadsyta.

Byggnadsyta dar byggnader, konstruktioner och anlaggningar som betjanar
hamnverksamheten far placeras.

Vattenbassang.

Del av omradet som ska planteras eller bevaras i naturtillstand.
Ledningar far placeras pa omradet.

Gata.

Korforbindelse.

Riktgivande korférbindelse.

Forbindelsebana.

For ledning reserverad del av omradet.

Ungefarlig lage for utfart.

Omrade dar miljén bevaras.

Del av omradet eller objekt dar det finns en fast fornlamning som ar fridlyst
enligt lagen om fornminnen.

Med stéd av lagen om fornminnen ar det forbjudet att grava, tacka, andra,
skada, avlagsna eller pa annat satt inkrakta pa omradet. Ett utlatande av
museimyndigheten ska begaras om de planer som hanfor sig till omradet.

Nationellt betydande arkeologiskt objekt.

Med stdd av lagen om fornminnen ar det forbjudet att grava, tacka, andra,
skada, avlagsna eller pa annat satt inkrakta pa omradet. Ett utlatande av
museimyndigheten ska begéaras om de planer som hanfér sig till omradet.

Ett omrade som &r sarskilt viktigt for den biologiska mangfaldens del.

Pa omradet far inga atgarder vidtas som undergraver skyddsvéardena.

Da man planerar atgarder pa ett luo-omrade eller i narheten av det ska man
ta kontakt med stadens miljévardsmyndigheten.

Del av omradet som skall skyddas.
P& omradet ar belagen forekomstplatsen for en djurart som kraver sarskilt
skydd enligt 77 § naturvardslagen, som inte far forstoras eller férvagas.

YLEISMAARAYKSET:

Ennen kuin entuudestaan ruoppaamattomilla vesialueilla tehdaan vesirakennustgita, on oltava yhteydessad museoviranomaiseen,
jotta vedenalaista kulttuuriperintéd koskevan inventoinnin tarve voidaan arvioida.

Kaava-alueella on merkittavid, vaarallisia kemikaaleja valmistavia tai varastoivia laitoksia, joita koskee EU-direktiivi vaarallisten
aineiden aiheuttamien suuronnettomuusriskien torjunnasta (Seveso llI-direktiivi). Suunniteltaessa riskille alttiiden toimintojen
sijoittamista laitosten konsultointivydhykkeelle on pyydettava pelastusviranomaisen ja Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes)
lausunto.

Kaava-alueella ei sallita vakituista tai loma-asutusta.

Suuronnettomuusvaarallisen teollisuuden maankaytén suunnittelussa huomioitavat suuronnettomuusskenaariot eivat saa ylittaa
suojavyohyketta 1 sisapuolelta ja laitosten tulee voida sijoittua alueelle Tukes-lupakaytanteita noudattaen.

Kilpilahden suurteollisuusalue on Tukesin maarittelema dominokohde, jossa teollisuusalueella voi vaarallisten kemikaalien
kasittelysta ja varastoinnista seurata suuronnettomuus, joka voi levita laitokselta toiselle, ns. dominovaikutus. Laitosten sijoittelussa
on huomioitava dominovaikutukset onnettomuustilanteissa viranomaisten edellyttdmalla tavalla.

Hakijan tulee esittaa rakennuslupaa haettaessa selvitys korttelialueelle sijoittuvasta toiminnasta seka alueen erityispiirteet
huomioivista turvallisuusjarjestelyista. Selvityksessa on esitettdva ainakin suojaustoimenpiteet, iimanvaihtojarjestelyt,
halytysjarjestelma seka pelastustoimen operatiiviset toimintaedellytykset.

Rakentaminen, ulkovarastointi ja piha-alueet
Korttelialueille saa rakentaa maanalaisia tiloja.

Merivesitulvan vaikutuksesta vaurioituvat tai vahinkoa aiheuttavat kiinteat rakenteet ja pysyvat toiminnot tulee
sijoittaa korkeustason N2000 +3,4 metria ylapuolelle.

T-korttelialueella rakennusten on sijaittava vahintdan 5 metrin paassa tontin rajasta, kuitenkin niin, etta jos rakennuksen korkeus on
yli 8 m, tulee se sijoittaa rakennuksen korkeuden etdisyydelle tontin rajasta. Vaarallisia kemikaaleja kasittelevien tai varastoivien
tuotantolaitosten sijoittelua ohjaa Tukes.

Pysakointi on jarjestettava korttelialueella. Autopaikkoja on varattava riittava maara tyontekijoille ja vierailijoille.

Rakentamatta jaavat rakennuspaikan osat, joita ei kdyteta ajoteina eikd pysakointiin, on istutettava soveltuvin osin tai hoidettava
luonnonvaraisena ja pidettava huolitellussa kunnossa.

Korttelialueet tulee aidata niilté osin kuin toiminta sita edellyttaa.

Mikali kulunvalvontaan liittyvia portteja sijoitetaan alle 500 m etaisyydelle yleisista teista, on suunnitelmista ja toteutuksesta
neuvoteltava toimivaltaisen viranomaisen kanssa.

Ulkovarastointi on jarjestettéava niin, ettei se turmele yleiselta tielté tai kadulta ndkyvaa maisemaa tai katundkymaa. Ulkovarastointiin
kaytettavat alueet tulee Nesteentien suuntaan rajata suojaavalla aidalla, rakennuksilla tai katoksilla. Lisaksi rakennusten ja/ tai
katosten ja tontin rajan valinen alue katualuetta, yleisen tien aluetta ja/ tai suojaviheraluetta vasten tulee istuttaa puin ja pensain.

Maaperan laatu ja kantavuus on tutkittava oikean perustamistavan maarittdmiseksi ja piha-alueen vakavuuden varmistamiseksi.
Alueella tapahtuvien rakentamistoimien yhteydessa on arvioitava happamat sulfaattimaa-alueet.

Radonturvallinen rakentaminen on otettava huomioon rakennettaessa.

Alueella tapahtuvien rakentamiseen liittyvien kaivuutdiden yhteydessa on huomioitava mahdolliset maaperan sisaltamat haitta-aineet.

Pilaantunut maapera on tarvittaessa puhdistettava.

Teollisuusalueen ulkovalaistuksen suunnittelussa on huomioitava turvallisuuden kannalta riittavat valaistusolosuhteet. Valaisimet
suositellaan suunnattavan mahdollisuuksien mukaan kohti alueen keskiosia siten, ettei hairio- tai haikaisyvalo turhaan levia alueen
ulkopuolelle.

Hulevesien kasittely

Alueella rakennettaessa laaditaan rakentamisen aikainen ja kayton aikainen hulevesien hallintasuunnitelma. Laadittava suunnitelma
tulee esittda rakennuslupaa haettaessa. Suunnitelmassa tulee huomioida myds mahdollisten sammutusvesien ja kemikaalivuotojen
vaikutus hulevesien laatuun. Likaantuneet hulevedet on johdettava jatevesiviemariin ja jatevedenpuhdistamolle kasiteltédvaksi.
Hulevesijarjestelmat on mahdollisuuksien mukaan rakennettava alueella ennen muuta rakentamista. Rakentamisen aikaista
hulevesien laatua ja viivytysrakenteiden toimintaa ja kuntoa on seurattava.

Uudisrakentamisen yhteydessa on paallystettyjen pysakdintialueiden ja raskaanliikenteen kayttdmien piha- ja varastointialueiden
hulevesien hallintaa suunniteltaessa ja toteutettaessa otettava huomioon hiekan- ja dljynerotuksen tarve.

Korttelialueita koskevia maarayksia
Linnuston pesimarauhaa hairitseva rakentaminen ja muut toimenpiteet ovat kiellettyja luonnonsuojelulain mukaisesti.

Rakentaminen ja toiminnot on sijoitettava siten, ettei melutaso ylitd yhdessa alueen muiden toimintojen kanssa VNp 993/1992 melun
paiva- ja ydajan ohjearvoja asuinalueella. Rakentamisen ja toimintojen osalta on huolehdittava riittdvastd meluntorjunnasta.

Tonttijako
Talla asemakaava-alueella tonttijako on sitova ja se siséltyy asemakaavaan.

ALLMANNA BESTAMMELSER:

Innan vattenbyggnadsarbeten utférs pa vattenomraden som tidigare inte har muddrats ska man vara i kontakt med
museimyndigheten, sa att man kan bedéma om en inventering av kulturarvet under vattnet behéver géras.

Pa planomradet finns det betydande anlaggningar som tillverkar eller férvarar farliga kemikalier och som omfattas av EU-direktivet
om att férebygga risker for storolyckor orsakade av farliga amnen (Seveso lll-direktivet). Vid planering av placering av riskutsatta
verksamheter inom anlaggningarnas konsultationszon ska utlatande begaras av raddningsmyndigheten och Sékerhets- och
kemikalieverket (Tukes).

Pa planomradet tillats ingen permanent bebyggelse eller fritidsbebyggelse.

De storolycksscenarier som ska beaktas vid markanvandningsplanering for storolycksfarlig industri far inte dverskrida skyddszon 1
fran de inre delarna och anlaggningar bér kunna placeras pa omradet genom att félja Tukes tillstandspraxis.

Storindustriomradet i Skoldviken ar ett av Tukes definierat dominoobjekt dar hantering och upplagring av farliga kemikalier pa
industriomradet kan leda till en storolycka som kan spridas fran en anlaggning till en annan, en sa kallad dominoeffekt. Vid
placeringen av anlaggningarna ska dominoeffekterna i olyckssituationer beaktas pa det satt som myndigheterna forutsatter.

Vid ansdkan om bygglov ska sdékanden lagga fram en utredning om den verksamhet som ska placeras pa kvartersomradet samt om
sakerhetsarrangemang som beaktar omradets sardrag. | utredningen ska presenteras atminstone skyddsatgarder,
ventilationsarrangemang, larmsystem samt raddningsvasendets operativa verksamhetsférutsattningar.

Byggande, upplagring utomhus och gardsomraden
Det ar tillatet att bygga underjordiska utrymmen i kvartersomraden.

Fasta konstruktioner och permanenta funktioner som skadas eller orsakas skada pa grund av havsvattenéversvamning ska placeras
ovanfér hojdnivan N2000 +3,4 meter.

Pa ett T-kvartersomrade ska byggnaderna placeras minst 5 meter fran tomtgransen, dock sa att om en byggnads héjd ar éver 8 m
ska den placeras pa ett avstand av byggnadens hojd fran tomtgransen. Placering av produktionsanlaggningar som behandlar eller
lagrar farliga kemikalier styrs av Tukes.

Parkering ska ordnas pa kvartersomradet. Ett tillrackligt antal bilplatser skall reserveras for arbetstagare och besokare.

De delar av byggplatsen som inte bebyggs och som inte anvénds som kérvagar eller parkering skall planteras i tillampliga delar eller
skotas i naturligt tillstdnd och hallas i valskott skick.

Kvartersomradena ska inhagnas till den del verksamheten férutsatter det.

Om portarna relaterade till passerdvervakningen placeras mindre an 500 m fran allmanna vagar, maste planerna och genomférandet
forhandlas med den behdriga myndigheten.

Upplagring utomhus skall ordnas sa att den inte forstor det landskap eller den gatuvy som syns fran allman vag eller gatan. De
omraden som anvands for upplagring utomhus ska i riktning mot Nestevagen avgransas med ett skyddande stangsel, byggnader
eller tak. Dessutom ska omradet mellan byggnaderna och/ eller taken och tomtgransen mot gatuomradet, omradet for allman vag
och/eller skyddsgrénomradet planteras med trad och buskar.

Markens beskaffenhet och barighet skall understkas for att bestdmma det ratta sattet att anlagga marken och sakerstalla
gardsomradets stabilitet.

| samband med byggnadsatgarder som vidtas pa omradet ska omraden med sura sulfatjordar utvarderas.
Radonsékert byggande ska tas i beaktande vid byggande.

| samband med att gravningsarbeten som hanfér sig till byggandet utfors pa omradet ska eventuella skadliga amnen som finns i
marken beaktas. Foérorenad jord ska vid behov renas.

Vid planering av utomhusbelysningen av industriomradet ska tillrackliga ljusférhallanden fér sdkerheten beaktas. Lamporna
rekommenderas att rikta mot de centrala delarna av omradet sa att stérningar eller blandningsljus inte i onédan sprids utanfor
omradet.

Behandling av dagvatten

Vid byggande pa omradet uppgors en dagvattenhanteringsplan for byggnadstiden och fér anvandningstiden. Den utarbetade planen
ska presenteras vid ansdkan om bygglov. | planen ska det ocksa beaktas hur eventuellt slackvatten och kemikalielackage paverkar
dagvattnets kvalitet. Smutsad dagvatten ska ledas till spillvattenaviopp och avloppsreningsverk fér att hanteras. Dagvattens
behandlingssystem ska i man av méjlighet byggas pa omradet innan annat byggande. Dagvattenkvaliteten under byggtiden samt
fordrojningskonstruktionernas funktion och skick ska évervakas.

| samband med nybyggande ska man vid planering och férverkligande av dagvattenhantering pa asfalterade parkeringsomraden och
gards- och lageromraden som den tunga trafiken anvander beakta behovet av sand- och oljeavskiljning.

Bestimmelser som géller kvartersomraden
Byggande och andra atgarder som stors faglarnas hackningsfreden ar férbjudna enligt naturvardslagen.

Byggande och verksamheter ska placeras pa sa satt att bullernivan tillsammans med andra verksamheter pa omradet inte
Overstiger de riktvarden for buller i ett bostadsomrade dagtid och nattetid som anges i SRb 993/1992. Fér byggandets och
verksamheternas del ska ses till att buller bekampas i tillracklig utstrackning.

Tomtindelning
Inom detta detaljplaneomrade ar tomtindelningen bindande och den ingér i detaljplanen.

CPTT TP IT T T

Asemakaavan pohjakartta tyttaa alueidenkayttolain 54 a §:n vaatimukset.
Detaljplanens baskarta uppfyller kraven i 54 a § i omradesanvéndningslagen.

Korkeusjarjestelma on N2000.
Hojdsystemet ar N2000.
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Preliminar kungorelse MarkByggF 30§ 563062023 .....
Kaupunkikehityslautakunta 5.11.2024 g 171
Stadsutvecklingsndmnden 51120248171
Nahtavilla MRA 27§

Till paseende MarkByggF 27§ ...20.11.- 20.12.2024
Kaupunginhallitus

Stadsstyrelsen ——2025§ ............
Kaupunginvaltuusto

Stadsfullmaktige 20208
Voimaantulo 20
lkrafttrddande e T T s
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