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Tunnistetiedot

PORVOO

RIHKAMAKATU 4

1. KAUPUNGINOSA, KORTTELIN 1303 TONTIT 1 JA 2
Asemakaavamuutos koskee:

Kaupunginosa 1, korttelin 1303 tontit 1 ja 2.

Asemakaava

Asemakaavan kasittely

Vireilletulo: Kaavoituskatsaus 2021

Asemakaava virallisesti nahtavana: Kaupunkikehityslautakunta x.x.2025 § x

Asemakaavan hyvaksyminen: Porvoo kaupunginvaltuusto xx.xx.2025

Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Vanhan Porvoon eteldlaidalla Rihkamatorin reunalla. Suunnit-

telualuetta rajaavat Rihkamakatu, Vuorikatu ja Valikatu seka korttelin 1303 tontit 3 ja 9.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutos mahdollistaa tontilla 1 ja tontin 2 rakentamattomalla osalla liike- ja
hotellikdyton. Muutoksella mahdollistetaan paakayttotarkoitusten mukaisten tilojen sijoitta-
minen ns. Valtimontalon ullakolle ja lisatdan rakennusoikeutta tonteilla. Kaavalla turvataan
rakennusten suojelua ja sovitetaan tdydennysrakentamista valtakunnallisesti arvokkaa-

seen rakennettuun ymparistoon.
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Tiivistelma

Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunki myi Valtimontalona tunnetun rakennuksen hotellikayttéén vuonna 2019. Kaupan
ehdoksi asetettiin asemakaavan muuttaminen siten, ettéa rakennusta voidaan kayttaa aino-

astaan hotellina, eika pysyvaa asumista sallita.

Tontti 1 ja tontin 2 kooltaan 585/1084 (585m2) suuruinen murto-o0sa, jolla rakennusoi-
keutta on 323 k-m2, vuokrattiin rakennuksen ostajille Kaupunginhallituksen paatoksella. (§

49 11.02.2019) Vuokrasopimukseen sisaltyy osto-optio.

Tontti no 2 on jaettu hallinnanjakosopimuksella. Tontin Valikadun puoleisessa osassa si-
jaitsevat vanha asuinrakennus seka rakennussuojelulain perusteella (9.11.1989) suojeltu
kultasepanverstas, sen paadyssa pieni uudehko lautarakenteinen pulpettikattoinen vaja ja
Valikadun varressa sijaitseva liikerakennus ns. Kultakulma. Kaikki suunnittelualueella ole-
vat rakennukset, vajaa lukuun ottamatta, on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa.
Lisaksi aluetta koskee vuonna 2018 voimaan tullut asemakaava AK 512 Vanha Porvoon

erityismaaraykset seka rakennustapaohjeet.

Hotellin ostajien aloitteesta kaupunkisuunnittelussa alettiin tutkia mahdollisuutta kayttotar-
koituksenmuutosta laajempaan kaavamuutokseen. Aloitusvaiheen viranomaisneuvotte-
lussa 24.9.2019 sovittiin, etta ennen kaavaluonnoksen nahtaville asettamista tutkittaisiin
vaihtoehtoja tadydennysrakentamiselle. Hankkeeseen ryhtyneet teettivat viitesuunnitelmia
Valtimontalon ullakon kayttéonotosta ja laajennetusta lisdrakennuksesta. Suunnitelmia
kaytiin lapi luonnosvaiheen tyoneuvottelussa 16.21. 2019, minka jalkeen suunnitelmien

tydstamista jatkettiin ennen niiden asettamista nahtaville kaavaluonnoksena.

Luonnoksesta saatiin kolme mielipidetta ja viisi alustavaa lausuntoa. Asemakaavaehdo-

tusta tyostettiin eteenpain.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 20.1.2021 - 26.1.2021.
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Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelin 1303 tontteja 1 ja 2. Kaavaratkaisu mahdollistaa
tontin 1 rakennuksen kayttamisen hotelli- ja liiketilakayttoon seka tontilla 2 Vuorikadun
puolelle osoitetun uudisrakennuksen kayttamisen hotelli- ja liiketilakayttoon, Valikatu 3:n
kayttamisen liike- ja verstaskayttéon ja Valikatu 3:n pihalla olevan asuinrakennuksen kayt-
tamisen asuinkayttéon seka Valikatu 3:n pihalla olevan rakentamattoman alan kayttami-
sen asuin- tai aputilakayttoon. Rakennusoikeuden maara tontilla 1 nousee 4790 k-mZ:iin,
mika huomioin kellarin paakayttétarkoituksenmukaiset tilat seka ullakon kayttéonoton.
Tontin 2 asemakaavan rakennusoikeus nousee 1016 k-mZiin, josta kayttamatonta kerros-
alaa on yhteensa 725 k-m2. Tasté uudisrakentamiselle on tontin 2 Valikadun puoleisella
osalla osoitettu 55 k-m? ja Vuorikadun puolella hotellin uudisrakentamiselle 645k-m? seka

jatehuoneelle 25k-m?2.

Asemakaavan muutoksella varmistetaan rakennusten seka niiden muodostaman kokonai-
suuden kulttuurihistoriallisten, rakennustaiteellisten ja kaupunkikuvallisten arvojen sailymi-
nen. Kaavaratkaisulla luodaan edellytyksia matkailupalveluiden kehittamiselle. Kaavalla

turvataan toimitilan maara ja lisatdan palveluiden tarjontaa Porvoon keskustassa.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttamista ohjataan alueelle voimaan jaavalla Vanhan Porvoon raken-
nustapaohjeella ja erityismaarayksilla. Erityismaarayksia on taydennetty tdman kaavan
osalta myos kaavakartalle. Asemakaavamuutos on laadittu yhteisty6ssa Valtimontalon os-
taneen hotelliyrityksen seka tontin 2 Valikadun puoleisen osan omistajan kanssa. Toteut-

taminen kaynnistynee kaavan saatua lainvoiman.
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Lahtokohdat suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Alue sijaitsee Vanhassa Porvoossa, Porvoon keskustan palvelujen ja hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien aarelld. Rihkamatorin varrella olevassa kivirakennuksessa toimii hotelli
Runo ja Valikadun varrella olevassa liikekiinteistdssa, Kultakulmassa, kultasepanliike Au-

rum. Pihan puolella on kaksikerroksinen asuinrakennus ja verstas.

Vuoteen 2019 asti Valtimontalon tiloissa toimi Porvoon kaupungin eri virastoja mm. liilkun-

tatoimi ja kulttuuripalvelut.

Maanomistus

Tontti 1 ja tontin 2 hallinnanjakosopimuksen mukainen maaraala Vuorikadun puolella on
Porvoon kaupungin omistuksessa. Niiden vuokrauksesta on tehty sopimus Valtimontalon
ostaneen yrityksen kanssa. Vuokrasopimukseen sisaltyy osto-optio. (KH 11.2.2019 §49)

Tontin 2 Valikadun puoleinen maardala on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Valtimontalon myynnista paatettiin kaupunginhallituksessa 18.12.2017, Kaavatyén kayn-

nistamisesta paatettiin kaupunkikehityslautakunnassa 27.2.2018 §35.

Suunnittelualueella olevat rakennukset on suojeltu vuodelta 1993 olevassa voimassa ole-

vassa asemakaavassa.

Suunnittelualue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon
Vanha Porvoo ja Porvoon Linnam&ki (RKY). Kohdekuvauksen mukaisesti: "—Vanhassa
Porvoossa on hyvin sailynyt keskiaikainen asemakaava, katuverkosto ja tonttirakenne.
Aluetta leimaavat kapeiden kadunvarsien tiiviisti rakennetut pihapiirit, jodien rakennus-
kanta on padosin 1700-luvulta. Vanha Porvoo jokimaisemineen ja linnamakineen on osa

suomalaista kansallismaisemaa. --"+

1 http://www.rky.fi/read/asp/r _kohde det.aspx?KOHDE 1D=1530, vierailtu 24.5.2021
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Valikatu 3:ssa sijaitseva kadunvarsitalo ja siihen liittyva kivirakenteinen verstasrakennus,
eli ns. Kultakulma, on suojeltu Valtioneuvoston paatéksella 9.11.1989 rakennussuojelulain
nojalla. Suojeluun kuuluvat myds sisatilat. Paatdkseen liittyvien suojelumaaraysten mu-
kaan: ” Rakennuksen ulkoasuun saa tehda vain ennallistavia muutoksia. Holvatussa kella-
rissa, rakennuksen etelapaan kultasepanliikkeessa ja siipirakennuksen verstaassa saa
tehda vain ennallistamisluontoisia muutoksia. Kunnossapitotéita laajempiin korjaus- ja
muutostéihin on saatava Museoviraston lupa. Rakennusta voidaan kayttaa liike- ja vers-
tastarkoituksiin taikka muuhun sen kulttuurihistorialliseen arvoon soveltuvaan tarkoituk-

seen. Rakennusta on hoidettava siten, etta sen kulttuurihistoriallinen arvo sailyy.”

Kaavatilanne

Maakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (30.10.2014) Porvoon keskusta on osoitettu kes-
kustatoimintojen alueeksi ja seutukeskukseksi ja sitd ymparoiva alue taajamatoimintojen
alueeksi. Taman lisaksi alue kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuu-

riymparistéon. a

Yleiskaava

Vuoden 2004 yleiskaavan mukaisesti alueen sijoittuu SR/C- ja SR-alueiden reunavydhyk-
keelle. SR/C-alue on Rakennuslainsadadannoén nojalla suojeltava alue ja keskustoimintojen
alue. Alueen suunnittelussa on varmistettava kulttuurihistoriallisten ja kaupunkikuvallisten
ja kaupunkirakenteellisten arvojen, maisemallisten arvojen seka alueen omaleimaisuuden
sailyminen ja suojeltavan kulttuurihistoriallisesti merkittavan rakennuskannan sailyminen.
Aluetta koskevista maankayttésuunnitelmista on kuultava Museovirastoa/museoviran-
omaisia. SR-alue on yleiskaavan mukaisesti: Rakennuslainsdadanndn nojalla suojeltava
alue. Alueen suunnittelussa on varmistettava kulttuurihistoriallisten, kaupunkikuvallisten ja
kaupunkirakenteellisten arvojen, maisemallisten arvojen seka alueen omaleimaisuuden
sdilyminen ja suojeltavan kulttuurihistoriallisesti merkittavan rakennuskannan sailyminen
Aluetta koskevista maankayttésuunnitelmista on kuultava Museovirastoa/museoviran-

omaisia.

Alueella on kdynnissa yleiskaavan uudistaminen.
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KRAMARETORGET

(" RIHKAMATOR!

Yllé vasemmalla ote yleiskaavasta ja oikealla ote ajantasa-asemakaavasta.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Vuonna 1993 vahvistetussa asemakaavassa
AK 225 rakennukset on suojeltu. Rakennusoikeutta tontilla 1 on 2955 k-m2 ja tontilla 2 ra-
kennusoikeutta on 610 k-m? kayttotarkoitus on KLT/s Liike-, toimisto- ja majoitusrakennus-
ten korttelialue, jolla ymparistd sailytetdan. Tontille sallitusta kokonaiskerrosalasta saa

kayttaa enintaan 45 % liike- ja asuintiloihin.

Tontin kaksi pohjoispuolisen naapurin 1303-3 kayttétarkoitus on sama kuin suunnittelualu-
eella Valikadun puolella ja Vuorikadun puolella tontilla 1303-9 kayttétarkoitus on A/s
"Asuinrakennusten korttelialue, jolla ymparisto sailytetdan. Tontille sallitusta kokonaisker-
rosalasta saa kayttaa enintdan 45 % myymala-, liike-, verstas, toimisto- ja julkisiin tiloihin.”

Alueella on myds voimassa vaiheasemakaavana valmisteltu asemakaava AK 512 Vanhan
Porvoon erityismaaraykset ja rakennustapaohjeet vuodelta 2018. Asemakaavan mukaan
Vanhan Porvoon rakentamisen lupahakemuksista antaa rakennusvalvontaviranomaiselle
lausuntoja Vanhan Porvoon rakennuslupatydéryhma, johon kuuluvat jasenind edustajat
Museovirastosta, Porvoon museosta ja kaupunkisuunnittelusta. Lisaksi tydryhmassa on

mukana rakennusvalvonnan edustaja asiantuntijana seka luottamushenkil6ita.

10/39



3.3

3.3.1

- »9

Selvitykset

Pilaantuneisuus

Alueelta on laadittu Maaperan pilaantuneisuustutkimus 2020. (Selvitys 3) Tutkimustulos-
ten perusteella piha-alueella todetut haitta-ainepitoiset maa-ainekset rajautuvat syvyys-
suunnassa maaperan pintakerroksissa 1,0...2,0 metrin syvyyksilla maanpinnasta. Valika-
dun puoleisen sisapihan PAH-pitoista pintamaakerrosta ei saatu rajattua. Ylapihan puolei-
sesta kairapisteesta todetut kohonneet kuparipitoisuudet saatiin tutkimuksilla rajattua
myo0s leveyssuunnassa, jonka perusteella talla kohtaa kuparipitoisen maa-aineksen koko-

naismaaran ei arvioida olevan suuri.

Tutkimusten yhteydessa Valtimontalon kellarikerroksen lattiabetonin alapuolisten taytto-
materiaalien havaittiin koostuvan vaihtelevista tayttdmaista, ja osittain myds jatejakeista
(tiili, puu). Tdman vuoksi on todenndkoista, etta haitta-aineet ovat joutuneet talle kiinteis-
tolle jo rakennusvaiheessa. Lattiabetonista ja sen alapuolelta otetuista maaperanaytteista
todettiin muutamassa pisteessa kohonneita haitta-ainepitoisuuksia. Entisen sailiétilan lat-
tiabetonissa todettiin kohonnut dljyhiilivetypitoisuus laatan valikerroksessa. Tutkimustie-
don perusteella dljy ei ollut paassyt laatasta 1api imeytymaan alapuoliseen tayttdhiekkaan,
silla paksussa betonilaatassa oli bitumisivelykerros valukerrosten valissa. Loydon takia
vastaavaa tutkittiin tdman huonetilan ymparilta, mutta lisatutkimusten yhteydessa lattiara-
kenne havaittiin erilaiseksi sailidtilaan verrattuna. Entinen sailidtila sijaitsee myds ymparoi-
via kaytava- ja huonetiloja matalammassa tasossa, korkeuseron ollessa arviolta noin 0,5

m.

Pilaantuneisuustutkimuksen mukaan entisen sailidtilan (piste RF13) ja sen viereisen kay-
tavan lattialaatan alla olevat 6ljy- ja polyaromaattisia hiilivetyja sisaltavat maa-ainekset
(pisteet R4 ja R5) tulee huomioida lattiaa avatessa ja maata kaivettaessa /-poistettaessa.
Lisaksi pisteen RS lattiabetonissa todettu kohonnut 6ljyhiili-vetypitoisuus rajoittaa betoni-
jatteen loppusijoittamista, mikali betonia joudutaan rakennustdiden vuoksi poistamaan.
Entisen sailidtilan lattialaatan 06ljya sisaltava valikerros tulee huomioida jatemateriaalin ka-
sittelyssa ja loppusijoituksessa, mikali lattiabetonia poistetaan siltd kohdalta tai lattiaa ava-
taan rakentamisen vuoksi. Nailla ko. alueilla toimittaessa maaperan ja betonin sisaltamat
hiilivedyt tulee huomioida myds tyontekijdiden henkildsuojautumisessa (hengityssuojai-

met, tilojen tuuletus).
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Viereisen, entisen kattilahuoneen lattialaatan alla on metallipitoista maata, joka ei aiheuta
maaperan kunnostustarvetta, mikali lattialaatan alapuoliseen tayttémaahan ei kohdisteta

kaivutoimia. Valtimontalo on korjattu vuosien 2020-2021 aikana hotelliksi.

Kohteen piha-alueella todetuista haitta-aineista ei arvioida aiheutuvan puhdistustarvetta.
Mydskaan rakennuksen alapuolella sijaitsevista kohonneita metallipitoisuuksia sisaltavista

maa-aineksista ei arvioida aiheutuvan riskeja.

Mikali kiinteistolla todettuja, haitta-aineita pitoisuuksiltaan VNa 214/2007 mukaiset kynnys-
arvo-tasot ylittavid maa-aineksia kaivetaan tai kasitellaan rakennustéiden aikana, voivat
pitoisuustasot rajoittaa maa-ainesten vastaanottoa ja loppusijoitusta. Haitta-aineita yli VNa
214/2007 alemmat ohjearvotasot sisaltdvaa maa-ainesta tulee nykylainsaadannon perus-
teella kasitella pilaantuneena maana, jonka kaivaminen ja kasittely on luvanvaraista YSL
136§ mukaisesti.

Hotellimuutoksessa tehtyjen rakennustdiden aikana lattioita ei ole purettu. Mikali jatkossa
rakennustyo6t edellyttavat maankaivua /-poistamista haitta-ainepitoisiksi todettujen tutki-
muspisteiden alueilla, tulee maa-aineksen sisaltamat haitta-aineet huomioida tyon aikana

maankaivussa, kuljetuksessa seka loppusijoituksessa.
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Ote pilaantuneisuustutkimuksesta, haitta-ainekartoituksen néytepisteet Valtimontalossa. (Selvitys 3)
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Maapera on hiekkaa, jonka seassa on paikoin silttid. Rakennuksen sisatayttdé koostuu
vaihtelevista tayttomaista. Kallion pinnantaso on alueella verrattain Iahella maan pintaa.
Rakennuksen alapuolella kallio todettiin tutkimuksissa korkeimmillaan 0,7 m syvyydella.

Tutkimusten yhteydessa ei tehty havaintoja pohjavedesta. (Selvitys 3)

Arkeologia

Valtimontalon piha-alueella on tehty arkeologinen koetutkimus vuonna 2020. Valtimotalon
sisalla, lounaissiiven kellarissa ja koillissiiven elokuvateatterissa, muinaisjaannoskerrosten
sailyneisyytta selvitettiin padasiassa vaaitsemalla ja vertailemalla vaaituslukuja Valtimota-
lon ulkopuolella tehtyjen aikaisempien kulttuurikerroshavaintojen syvyyksiin. Lounaissiiven
kellarin koekuopasta tuli esille sekoittunutta ja irtainta hietaa, josta 16ytyi kaksi tiilta, yksi
litupiipun varren katkelma, yksi sirpale kuplaista ja vihreda pullolasia seka yksi luunpala.
Toinen koekuoppa tehtiin rakennuksen koillissiipeen. Loydét eivat viitanneet muinaisjaan-
ndksiin. Valtimotalon sisalla tehdyt havainnot viittaavat vahvasti siihen, etta taloa raken-

nettaessa sen kohdalla mahdollisesti olleet muinaisjadnndskerrokset on kaivettu pois.

Ehjaa muinaisjadanndskerrosta havaittiin tontin 2 keskivaiheille tehdyssa koekuopassa,
josta luoteeseen pain muinaisjaannoskerroksen arvioidaan jatkuvan. Muualla tutkitulla ho-
tellin piha-alueella ei havaittu muinaisjaannoksia. Talon kohdalla todennakdisesti olleet
muinaisjaannoskerrostumat ovat tutkimuksen perusteella tuhoutuneet viimeistaan Valti-

motalon rakentamisen yhteydessa 1912. (Selvitys 4)
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Tontin 2 Valikadun puoleisessa osassa ei ole kaavatydn aikana tehty arkeologista inven-
tointia. Porvoon museon viranomaisneuvotteluissa esiin tuoman kannan mukaan arkeolo-
giset tutkimukset tulee toteuttaa nykyisen vajarakennuksen purkuvaiheessa. Rakennetta-
essa asuintiloja yksityiseen kayttéon, voidaan tutkimuksiin kayttdaa Museoviraston koekai-
vausryhmaa. Toimeksianto koekaivausryhmalle tehdaan asukkaiden yhteydenoton perus-
teella Porvoon museosta. Yhteydenotto tulee tehda hyvissa ajoin, vahintdan vuosi ennen

suunniteltua purkuty6ta.

Rakennushistoria

Runo-hotelli, aikaisemmin As Oy Valtimo, on suurikokoinen kivirakennus, joka tunnetaan
kaupungissa myds nimella Valtimontalo. Ensimmaisessa kerroksessa on liiketiloja ja kaksi
ylempaa kerrosta olivat alun perin asuntoja. 1980-luvun laajassa peruskorjauksessa tilat
muutettiin Porvoon maalaiskunnan virastojen kayttoon. Erilaiset virastot toimivat talossa
aina sen myyntiin saakka. Kevaalld 2021 rakennuksessa aukesi Runo-hotelli. Katutasossa

toimii hotellin tilojen lisdksi muita yrityksia.

Valtimontalosta on laadittu rakennushistoriaselvitys vuonna 2019. Selvityksen mukaan ”
Valtimontalo on vuonna 1913 valmistunut asuin- ja liikerakennus Vanhassa Porvoossa.
Sen ovat suunnitelleet ja rakennuttaneet tuotteliaat rakennusmestarit Oskar Holvikivi ja
Leuto A. Pajunen. Eklektisessa rakennuksessa on tyylipiirteita jugendista, uusklassisis-
mista seka rationalismista. Rakennuksen tarkeimpia ominaispiirteitd ovat julkisivun klassi-
nen kolmijako ensimmaisen kerroksen graniittipintaan, toisen ja kolmannen kerroksen rap-
pauspinnat ja niiden jasentely erilaisin koristeaihein seka ullakkokerroksen korkea attika »

ja rakennuksen etelareunan kulmia korostavat matalat tornit reliefikoristeineen.

Vanhan Porvoon muuhun rakennuskantaan ndhden rakennus on suuri. Perinteinen raken-
nustapa, rappaus ja ornamentaalinen koristelu liittdvat rakennuksen osaksi kaupungin-

osan kasityOvaltaisen rakentamisen perinnetta.

Valtimontalo rajaa merkittavan kaupunkiaukion vanhan kaupungin reunalle yhdessa kah-
den muun suurikokoisen vaalean kivirakennuksen kanssa. Valtimontalo seka torin etela-
reunalle alun perin Pohjoismaiden Yhdyspankin konttoriksi ja liike- sek& asuinraken-

nukseksi 1912 rakennettu kivitalo edustavat vuosisadan vaihteeseen sijoittuvaa liikke-ela-

man ja pankkitoiminnan laajenemista Porvoossa. Samaan aikaan rakennetut rakennukset

2 Toim. huom.: Attikalla tarkoitetaan ylimman kerroksen listan ylapuolella oleva ullakkokerroksen sileaa sei-

napintaa
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ovat rakennustavaltaan samankaltaiset, mutta tyyliltdan poikkeavat, mika kuvastaa vuosi-

sadan vaihteen rakennustaiteen murroskautta ja ilmaisun rikkautta.

Rakennus on maisemallisesti merkittava ja maamerkinomainen, ja se erottuu useasta pai-
kasta kaupunkikuvaa tarkasteltaessa. Arkkitehtuuri on eheaa ja eivatka tehdyt korjaukset
ole muuttaneet rakennuksen luonnetta, vaan ovat alisteisia kokonaisuudelle. Rakennuk-
sen julkisivujen arkkitehtuurin yksityiskohdat ja materiaalit ovat hyvin sailyneita, vaikkakin
kuluneita. Sisatiloihin ja sisdénkaynteihin on kohdistunut runsaammin muutoksia, mutta
alkuperainen tilajako on hahmotettavissa. Hyvin sailyneita ovat porrashuoneet seka ra-

kennusosista ikkunat ja useat valiovet.”s
Rakennushistoriaselvitykseen liittyy myds seuraava arvotus:
"Kaupunkikuvalliset arvot

Vanhan Porvoon valtakunnallisesti arvokkaassa rakennetussa kulttuuriympéristéssé sijait-

seva arvokas rakennus, jolla on merkittdvéd maamerkinomainen rooli kaupunkikuvassa.
Rakennustaiteelliset arvot ja historialliset arvot

Rakennus on rakennustaiteellisesti ja -historiallisesti arvokas. Se on muotokieleltdan rikas
Ja arkkitehtonisesti eheé kokonaisuus, joka edustaa rakennusmateriaaleiltaan seké -teknii-
kaltaan perinteista rakennustapaa. Rakennuksella on voimakas identiteetti, se on séilytta-
nyt hyvin arkkitehtoniset ominaispiirteensé ulkoasussaan ja porrashuoneissaan. Eheéat

kattopinnat, julkisivujen jasentely ja séilyneet rakennusosat ovat arvokkaita.
Historiallinen todistusvoima
Rakennuksella on arvoa paikallisen pankki- ja liike-eldmén kehittymisen todistajana.”s

Vuosien 2020 ja 2021 aikana Valtimontalo on saneerattu kokonaisvaltaisesti ja kesalla

2021 rakennus aukeasi Runo-hotellina.

3.3.5 Rakennettu ymparisto ja kaupunkimaisema

Tontin kaksi Valikadun puoleisella osalla on kolme rakennusta, joista vanhin on, arviolta

vuonna 1780 rakennettu, yksikerroksinen liikerakennus. Kyseinen rakennus sai nykyisen

3 Sarapaa Arkkitehdit, Rakennushistoriaselvitys Valtimotalo 2019, s.60
4 ibid. s.60
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ulkoasunsa vuonna 1926 arkkitehti Frans Nybergin suunnittelemana. Rakennus on kadun
puolella jasennelty harkotusta jaljittelevin puisin pilasterein. Niiden valiset pinnat on peite-
rimalaudoitettu. Liiketilojen suuret ikkunat avautuvat Valikadulle. Niiden ylapuolella on si-
joitettu ullakolle valoa antavat lunetti-ikkunat. Erityisen nayttava on rakennuksen ylakerran
etelapaadyssa oleva renessanssityylinen ikkunapari. Pihan puolelta rakennus on arki-
sempi. Hirsirakennuksen alla olevat kellarit ovat todennakoisesti rakennusta vanhempia.
Pihan puolella lautaovet johtavat kellariin, vuorilaudoitus on vaakasuuntainen ja ylaikkunat
ovat vaakasuuntaisia. Rakennuksen eteldpaassa olevassa kultasepanliikkeessa on arvo-
kas kiintea sisustus 1920-luvulta. Pihan puolella rakennukseen liittyy kivirakenteinen ra-
pattu ja keltaiseksi maalattu talousrakennus vuodelta 1925. Rakennukseen on liittynyt
puurakenteinen talousrakennus, joka on sittemmin purettu. Kivirakennuksessa toimii ho-
peasepanverstas. Sivurakennuksen alakerran ikkunat ovat kuusiruutuiset ja ylakerran

poikkipaadyssa on suuri lunetti-ikkuna. Nama rakennukset on suojeltu Valtioneuvoston

paatoksella 9.11.1989 rakennussuojelulain nojalla.

Tontilla 2 sijaitsevia ns. Kultakulman rakennuksia. Myyméla Vélikadun varrella, keskelld pihan kivirakenteinen vers-
tas ja oikealla hirsinen asuinrakennus.

Naiden rakennusten lisdksi tontilla on puolitoistakerroksinen hirsinen asuinrakennus,
jonka alkuperainen hirsirunko on vuodelta 1770. Rakennus on ollut alkujaan kaksikerroksi-
nen aitta, joka on vuonna 1906 muutettu asuinrakennukseksi. Asuinrakennukseen on kyt-
keytynyt toinen, alun perin vuonna 1780 rakennettu osa, joka on toiminut leivintupana.
Tama osa on purettu. Sadilyneeseen osaan on rakennettu vuonna 2005 kaksikerroksinen
kuistinomainen laajennus, jossa ovat rakennuksen markatilat. Asuinrakennus on verhoiltu

siledlla pystylaudoituksella.

Tontin kaksi keskella on noin metrin tasoero. Tasoero on pengerretty betonisella tukimuu-
rilla, jonka paalla on lauta-aita. Rakentamaton osa toimii hotellin pysakéintipaikkana. Vuo-
rikadun varrella on uudehko rakennus hotellin jate- ja huoltotiloille. Tontin kaksi maanpinta

on kivituhkaa ja hiekkaa. Tontilla kasvaa kaksi suurikokoista jalavaa, jotka ovat
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todennakdisesti siemenesta kylvaytyneitd. Puut ovat suurikokoisia. Kolmas jalava kasvaa

tontin yksi puolella Valtimontalon sisapihalla.

Valtimontalo, nykyinen hotelli
Runo. Piha on osittain kivetty
Ja osittain kivituhkaa. Vuorika-
dun varrella on pienehké uusi
Jjatekatoksena toimiva raken-

nus.

Tontin 1 sisapiha on kivetty, eikd merkittavaa kasvillisuutta ole.

Ymparoiva rakennuskanta on hyvin vaihtelevaa. Rihkamatorin puolella aukiota rajaavat
suuret kivitalot. Aukion itareunalla on vuonna 1952 valmistunut Kaj Englundin Porvoon
maalaiskunnan virastokayttdon suunnittelema ns. Kunnantalo ja lansireunalla Valter
Thomén suunnittelema, vuonna 1911 valmistunut liike- ja asuinrakennus, joka nykyaan on
kokonaisuudessaan liike- ja toimistokaytéssa. Rihkamatorilla on pysakadintia ja vilkkaan
Mannerheiminkadun puolella aukiota rajaavat kadun varrella olevat lehmukset seka kadun
etelapuolella keskustan liikkerakennuskorttelit.

Rihkamatoria rajaavia naapurirakennuksia. Varemmalla Valter Thomén suunnittelema asuin- ja liikerakennus,
jossa nykyisin on ravintoloita ja toimistotiloja. Vélikadun ja Rihkamakadun risteyksessé pilkottaa Simolinin talo,
jossa sijaitsee nykyisin erilaisia liike- ja toimistotiloja. Oikeanpuoleisessa kuvassa on Kunnantalo, jossa on myds
kéynnissé kaavamuutoshanke. Télld hetkelld Kunnantalossa kdyt6ssé ovat katutason liiketilat. Kunnantalon poh-
joispuolella, kuvassa vasemmalla nékyy vanha vapaapalokunnan talo.
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Valikadun puolella tontilla 3 sijaitsee yksikerroksisia hirsirakenteisia liikerakennuksia
1700-luvun lopulta, Valikadun etelapuolella naapureina on Vainé Vahakallion 1936 suun-
nittelema ja Kaj Englundin suunnitelmien mukaan laajennettu Simolinin liiketalo ja yksiker-
roksinen vuonna 1981 valmistunut ravintolana toimiva liikerakennus seka vanhempi
vuonna 1830 valmistunut yksikerroksinen liikerakennus. Tontilla 9 Vuorikadun puolella on
vuonna 1780 valmistunut yksikerroksinen hirsinen asuinrakennus ja Vuorikadun itdpuo-
lella kaksi-kolmekerroksinen vuonna 1939 Arthur Kullmanin suunnittelema kivirakenteinen
asuinrakennus. Hieman etaammalla Kirkkokadun varrella sijaitsee uusrenessanssityylinen

vapaapalokunnan talo.

=

<7

Ylld vasemmalla kuvassa Vuorikadun varrella oleva Arthur Kullmanin suunnittelema kivirakenteinen talo on vuo-
delta 1939. Rakennus asettuu vastapaété tontille 2 suunniteltua uudisrakennusta. Oikealla olevassa kuvassa oleva
sininen naapuritalo on 1800-luvun alusta ja oikeanpuoleinen matala keltainen puurakennus vuodelta 1780. Keltai-
nen rakennus on tontille 2 sijaittuvan uudisrakennuksen naapuritalo.

Koko suunnittelualue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun ymparistoon
(Vanha Porvoo ja Porvoon Linnamaki) sekd Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon. 5

Alue on osa kaupunkiarkeologisesti merkittava kiinteda muinaisjaannosta. 6

3.3.6 Kaupunkihistoria

Suunnittelualueen tonttien koko ja jako on vaihdellut vuosisatojen aikana. Mittauksessa
vuodelta 1652 nykyinen tontti 1 on osapuilleen samankokoinen, tosin Vuorikadun linjaus
poikkeaa taman hetken tilanteesta, ja tontin vieressa on toinen tontti ennen idanpuoleista

katua. Tontin kaksi paikkeilla sijaitsee kaksi tonttia. Vuoden 1726 mittauksessa nykyisen

5 http://www.rky.fi/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE [ID=1530 Vierailtu 29.8.2023
6 https://www.kyppi.fi/palveluikkuna/mjreki/read/asp/r kohde det.aspx?KOHDE [D=1000006161 Vierailtu
29.8.2023
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Vuorikadun linja on lahes paikoillaan. Nykyisen tontin 1 kohdalla on kaksi tonttia ja tontin 2
kohdalla yksi tontti.

Vuoden 1907 kartassa on tontteja suunnittelualueella nelja, siten etta etelaisin on jaettu
perati kolmeen tonttiin. Asemakaavassa vuodelta 1911 tontteja on enaa kaksi, Pohjakar-
talla ndkyvat rakennukset eivat aivan mahdu tonteille. Vaikka kaavan ajatuksena oli suo-
jella vanhaa puukaupunkia, olisi sen toteuttaminen ja katujen leventaminen johtanut van-
hojen rakennusten purkamiseen. As Oy Valtimo toteutui kaavan mukaiselle tontille, kuten
vuoden 1935 mittauksesta voi havaita. Myos vuoden 1936 asemakaava olisi toteutues-
saan johtanut Valikadun leventadmiseen ja Kultakulman purkamiseen. Vasta vuoden 1972
asemakaavassa katulinja sai nykyisen paikkansa, mutta Kultakulman tai Valtimontalon ar-
voa suojeltavina rakennuksina ei viela tunnistettu. Katujen varsille olisi voinut rakentaa uu-
det rakennukset ja lisaksi tontille soviteltiin kaksitasoista, osittain maanalaista pysakointi-
laitosta. Suunnitelmat eivat toteutuneet, mutta pihan asuin- ja talousrakennuksia purettiin
osittain. Suojelusta syntyi kiistaa, jota todennakoisesti vauhditti pysakointihallin suunnitte-
leminen tontille. Konstféreningen i Borga — Porvoon Taideyhdistys r.y. esitti Uudenmaan
Idaninhallitukselle Kultakulman ja siihen liittyvan siipirakennuksen suojelua rakennusperin-
télain nojalla. Rakennukset suojeltiin valtioneuvoston paatoksella sisatiloineen vuonna
1989. Voimassa olevassa, vuoden 1993 asemakaavassa rakennukset merkittiin suojelta-

viksi.

Vuoden 1911 kaava kiihdytti rakentamista Rihkamatorin ymparistdéssa. Pieni kaupunkiau-
kio oli olemassa jo 1900-luvun alussa. Puurakennukset saivat vaistya, kun torin etelareu-
nalle rakennettiin Valter Thomén suunnittelema pankkitalo, Valtimontalo Rihkamakadun
varrelle ja Simolinin liikketalo torin etelakulmaan 1930-luvulla. Rihkamatorin nykyisiin mittoi-
hin ja nimeen paadyttiin kuitenkin vasta 1950-luvulla Kunnantalon asemakaavan ja viras-
totalon valmistuttua. Kunnantalon rakentamisen jalkeen empirekortteli purettiin torin ita-

reunalta ja Valtimontalo sai avaraa Rihkamatoria rajaavan aseman.
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Vasemmalla ylh&élld mit-
taus vuodelta 1652 ase-
moituna nykyisen pohja-
kartan péélle. Oikealla yl-
hé&éllé ote mittauskar-
tasta. Alhaalla vasem-
malla vuoden 1726 mit-
taus asemoituna ja ot-
teena. Lahde: Porvoon
kaupunkiarkeologinen in-
ventointi, Hakanpaa, Mu-
seovirasto 2008
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Vasemmalla ylh&élld mittaus vuodelta 1907, ylhdéllé keskelld asemakaava vuodelta 1911,

oikealla ylh&élld mittaus vuodelta 1935, alhaalla asemakaava vuodelta 1936 asemakaava
vuodelta 1972 ja asemakaava vuodelta 1993 (Kartat Porvoon kaupunkimittaus)

3.3.7 Liikenne ja pysakointi

Kohde sijaitsee Porvoon keskustassa. Nykyinen katuverkko pohjautuu vanhan kaupungin
katuratkaisuihin. Viime vuosikymmenten aikana on eri toimin pyritty ajoneuvoliikkennetta
rajoittamaan myds Rihkamatorin ymparistéssd mm. osoittamalla osa Idhikaduista
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pihakaduksi tai kavelykaduksi. Ajoneuvoliikenne ohjautuu Rihkamakadulle, Rihkamatorin
yleiselle pysakdintialueelle seka Mannerheiminkadulle, joka on keskustan paakatu. Ajoyh-

teys tonteille on Valikadulta seka asuntokatutyyppiselta Vuorikadulta.

Kavelyn ja pydrailyn yhteydet ydinkeskustaan ja ty6paikka-alueille ovat sujuvat, vaikka

Mannerheiminkadun estevaikutus on merkittava. Valikatu on kavelykatu, jolla tontilleajo on
sallittu. Katu on yksi alueen vilkkaimmista kauppakaduista, ja etenkin kesakuukausina ka-
velijavirtoja on I&hes ruuhkaksi. Vuorikatu on rauhallisempi asuntokatu, jolla pysakdinti on

sallittua asukastunnuksella ja pysakdintikiekolla aikarajoitetusti.

Tontilla kaksi sijaitsee talla hetkella hotellia palveleva pysakointialue. Vanhan Porvoon
asemakaavan erityismaaraykset ja rakennustapaohjeet sisaltdvan asemakaavan 512 mu-
kaisesti pysakointinormi on alueella seuraava: 12 § Tontin uudis- tai lisGrakennustoimen-
piteen yhteydessé tulee tontilta osoittaa autopaikkoja 1ap /150 m2 asuinkerrosalaa koh-
den, kuitenkin enintdén 1 ap / asunto. 1 ap / 150m 2 liike-, toimisto- ja verstaskerrosalaa
kohden. 1 ap / 250 m 2 julkisten rakennusten kerrosalaa kohden. Autopaikkamd&daréstéa

voidaan poiketa perustellusti.”

Ote liikennemdaéristé alueen léheisillé ka-
duilla. (Likennemé&éréat Porvoossa, kes-
kimaéréainen vuorokausiliikenne, Por-
voon kaupunki 2018)

Melu

Mannerheiminkadulta kantautuva tiemelu asettuu Valtimontalon eteléseinustalla valille 55-
60 dB kello 7-22 ja ylittaa taltd osin asumiselle asetetun paivaajan ohjearvon 55dB. Melu-
tasot laskevat nopeasti Vuorikadulla, eivatka ylity enaa tontin kaksi kohdalla. Kello 22-07
valisella ajalla melutaso on myos Valtimontalon etelapuolella alhaisempi 45-50 dB, eika se
ylitd yoajan 50 dB:n asumiselle annettua ohjearvoa. Melutasojen ei ole arvioitu kasvavan
vuoteen 2030 mennessa. (Porvoon meluselvitys 2013, Ramboll)
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3.3.9 Tekninen huolto

Vesi-, viemari ja hulevesiverkostot kulkevat suunnittelualuetta rajaavilla kaduilla. Valtimon-

talo on kytketty Porvoon energian kaukolampdén

3.3.10 Asukkaat

Suunnittelualueella on yksi yhden asunnon asuinrakennus. Ymparilla olevilla tonteilla on

seka asuntoja, etta liiketiloja.

3.3.11 Yhteenveto selvityksista

Kohteen piha-alueella todetuista haitta-aineista ei arvioida aiheutuvan puhdistustarvetta.
Mydskaan rakennuksen alapuolella sijaitsevista kohonneita metallipitoisuuksia sisaltavista

maa-aineksista ei arvioida aiheutuvan riskeja.

Mikali kohteen tulevat rakennusty6t edellyttdvat maankaivua /-poistamista haitta-ainepitoi-
siksi todettujen tutkimuspisteiden alueilla, tulee maa-aineksen sisaltdmat haitta-aineet
huomioida tyon aikana maankaivussa, kuljetuksessa seka loppusijoituksessa. Vuosina
2020 toteutettujen rakennus ja purkutdiden aikana ei ole kajottu pilaantuneisuutta sisalta-
viin kellaritilojen lattiarakenteisiin. Mikali kellaritiloihin tehdaan lattiarakenteisiin kajoavia

muutoksia, tulee haitta-aineet huomioida rakentamisessa ja purkujatteen kasittelyssa.

Maapera on hiekkaa, jonka seassa on paikoin silttid. Rakennuksen sisataytté koostuu

vaihtelevista tayttdmaista. Kohde ei sijaitse pohjavesialueella.

Ajoneuvoliikenteen maarat Valikadulla ja Vuorikadulla ovat vahaisia. Rihkamakadulla lii-
kennettd on melko runsaasti johtuen vanhaa kaupunkia ja sekd muuta [&hiymparist6a pal-
velevasta yleisestd pysakointialueesta seka Kirkkokadun suunnasta tulevasta kuormituk-

sesta.

Mannerheiminkadulta kantautuva tiemelu asettuu Valtimontalon etelaseinustalla valille 55-
60 dB kello 7-22 ja ylittaa taltd osin asumiselle asetetun paivaajan ohjearvon 55dB. Melu-

tasot laskevat nopeasti Vuorikadulla, eivatka ylity enaa tontin kaksi kohdalla.

Vanha Porvoo on valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisté. Kaupunkira-

kenteessa on keskiaikaisia piirteitad, joista yksi on kapeat kadusta katuun ulottuvat tontit.
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Vanhan Porvoon rakennuskanta on ialtdan 100-250 vuotta vanhaa. Jugendista ammen-
tava, vuonna 1913 valmistunut Valtimontalo poikkeaa alueen tyypillisista hirsirakennuk-
sista ja pienehkoista 1700-luvun kivitaloista. Suurikokoinen kerrostalo liittyy osaksi Rihka-
matoria rajaavien korkeampien kivitalojen ryhmaa, jotka muodostavat Vanhalle Porvoolle
eteldista reunaa. Valtimontalon rakennushistoriaselvitykseen sisaltyvan arvotuksen mu-
kaan kohteeseen liittyy kaupunkikuvallisia, rakennushistoriallisia ja -taiteellisia arvoja seka

historiallista todistusvoimaa liike-elaman merkkirakennuksena.

Ehjaa muinaisjdanndskerrosta havaittiin tontin 2 keskivaiheille tehdyssa koekuopassa. Ta-
lon kohdalla todennakdisesti olleet muinaisjaanndskerrostumat ovat tutkimuksen perus-

teella tuhoutuneet viimeistaan Valtimotalon rakentamisen yhteydessa 1912. (Selvitys 4)

Tontin 2 Valikadun puoleisessa osassa ei ole kaavatydn aikana tehty arkeologista inven-
tointia. Porvoon museon viranomaisneuvotteluissa esiin tuoman kannan mukaan arkeolo-

giset tutkimukset tulee toteuttaa nykyisen vajarakennuksen purkuvaiheessa.

i i B it i

.

Muutospiirustus Kultakulman sisépihalla aikaisemmin olleesta liiterista. Liiteri Kytkeytyi kivirakenteiseen séi-
lyneen osaan. Sittemmin puretun liiterin paikalle on osoitettu pienempi rakennuspaikka. Uudisrakentamista
ohjataan asemakaavan erityismaérayksilla.
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Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan suunnittelun tarve seka kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset on se-

lostettu luvuissa 1.1 ja 2.1.

Osallistuminen ja yhteistyo

Asemakaava on laadittu yhteisty0ssa Valtimontalon ostaneen hotelliyhtion kanssa. Ase-

makaavan osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (Liite 4).

Vireilletulo

Asemakaava on tullut vireille kaavoituskatsauksessa 2019. Hankkeesta on viimeksi tiedo-
tettu vuoden 2024 kaavoituskatsauksessa 9.4.2024.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavasta on jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 2019. Kokoukseen osallistui-
vat edustajat ELY-keskuksesta Museovirastosta, Porvoon museosta, kaupunkisuunnitte-
lusta ja kuntatekniikasta. Luonnosvaiheen tydneuvottelu pidettiin loppuvuodesta 2019 ja
ehdotusvaiheen tydneuvottelu alkuvuodesta 2025. Kaavaluonnoksesta on pyydetty lau-
sunnot osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainituilta viranomaisilta. Kaavan luonnos-
vaiheessa jarjestettiin 3.2.2021 kaikille avoin vuorovaikutustilaisuus verkossa. Vuorovai-

kutusmenettelyt on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (Liite 4).

Asemakaavan tavoitteet

KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOS

Tavoitteena on Valtimontalon, eli tontin 1 osalta kayttétarkoituksen muutos, joka poistaa
edellytykset vakituiseen asumiseen ja mahdollistaa liike- ja hotellikdyton. Tontin 2 osalta
tutkitaan rakentamattoman osan kayttétarkoituksen muutosta hotellikayttéon ja uudisra-

kentamisen mahdollisuuksia.

ULLAKON KAYTTOONOTTAMINEN JA RAKENNUSOIKEUDEN LISAAMINEN

24 /39



- »9

Tavoitteena on tutkia, voidaanko paakayttétarkoituksen mukaisia hotellin tiloja sijoittaa
Valtimontalon ullakolle asemakaavan kerroslukua korottamalla ja rakennusoikeutta kas-
vattamalla siten, ettei siitd aiheudu haittaa suojelutavoitteille, kaupunkikuvalle tai ristiriitaa

muiden alueen kiinteistdnomistajien tasapuoliselle kohtelulle.

Uudisrakentamisen rakennusoikeuden kasvattamista tutkitaan tontin 2 rakentamattomalla
osalla. Tavoitteena on I6ytaa ratkaisu, joka on kaupunkikuvan, rakennussuojelun ja hotelli-

kayton toiminnallisuuden nakdkulmasta perusteltu.
PALVELUIDEN LISAAMISEN TAVOITE

Tavoitteena on mahdollistaa hotellitoiminta, joka lisdd matkailijoille suunnattuja palveluita

Porvoon keskustassa.
SUOJELUARVOJEN TURVAAMINEN
Kaupunkirakenne ja kaupunkikuva

Vanhan Porvoon suojeluarvojen turvaaminen edellyttaa korkeatasoista suunnittelua, to-

teutusta ja ymparoivan kaupunkikuvan huomioimista.

Taydennysrakentamisen osalta asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia voimassa
olevaa asemakaavaa suuremman uudisrakentamisen soveltumista ymparistoon. Tavoit-
teena on, ettd lisdrakentaminen on rakennustavoiltaan kestavaa ja arkkitehtuuriltaan nyky-
aikaista, mutta ymparistéon sovitettua. Tavoitteena on ratkaista rinnemaaston korkeuserot

luontevasti.
Valtimontalo (Runo-hotelli)

Rakennukseen liittyvat arvot on maaritelty rakennushistoriallisen selvityksen yhteydessa.
Suojelumaaraysten tdsmentaminen tutkitaan osana asemakaavatyo6ta. Lisaksi kaavatyon

yhteydessa tutkitaan suojelutavoitteet esimerkiksi porrashuoneiden osalta.

Ullakkorakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia tutkitaan. Tavoitteena on kaupunkiku-
vaan liittyvien suojeluarvojen turvaaminen ja vahvistaminen sekad suunnittelun ohjaaminen
rakennuksen arkkitehtoniset ja rakennusfysikaaliset ominaispiirteet huomioivaan korjaami-

seen.
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Kultakulma ja tontin 2 lansiosa

Tontilla 2 sijaitseva ns. Kultakulma on suojeltu rakennussuojelulailla. Tontin 2 lansiosan
suojelutilanne sailytetdan, suojelua vahvistetaan kaavamaarayksilla ja ullakon kayttéon-
oton mahdollistavan pykalan poistamisella, rakennusoikeus tarkistetaan toteutuneen tilan-
teen mukaiseksi ja rakennusoikeutta siirretdan olevalle rakennusalalle kivisen piharaken-

nuksen paatyyn.
PYSAKOINTI JA LIIKENNE

Tavoitteena on hotellin pysakéintitarpeen arviointi ja ratkaiseminen. Tavoitteena on huo-

mioida hotellitoimintaan liittyvan saattoliikenteen toiminnalliset edellytykset.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Kaavaluonnosta edelsi vaihe, jossa tutkittiin useita vaihtoehtoja taydennysrakennukseksi

seka Valtimontalon ullakon kayttéonottamiseksi.

‘
(T it
T (T

W.. FLL%T

Julkisiva Vuorikadulle 1:200
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4.4.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja
vertailu

A

Ennen kaavaluonnoksen néhtéville asettamista pai-
kalle soviteltiin uudisrakentamista useilla eri katto-
muodolla, materiaaleilla ja rakennuksen suuntauk-
sella.

(Kuvat: Sarapéda arkkitehdit oy)
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4.4.3 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Ennen luonnosvaihetta suunnitelmaa tydstettiin kaupunkisuunnittelun ohjauksessa, ja siita
laadittiin useita vaihtoehtoja. Vaihtoehdoissa tutkittin myoés asemakaavan mukaista ratkai-
sua, jota hankkeeseen ryhtyva ei hotellin kehittdmisen nakoékulmasta pitanyt kannatta-
vana. Vaihtoehdoissa kaytiin 1api useita erilaisia kattomuotoja ja katon liittymista Valtimon-
taloon. Rakennuksen materiaalista ja varityksesta tehtiin niin ikdan useita tutkielmia. Par-
haana pidettiin massiivirakenteista rapattua kivitaloa, joka jatkoi Valtimontalon raystaslin-
jaa Vuorikadulla. Kivitalon katsottiin olevan puuverhoiltua rakennusta luontevampi tayden-
nysrakennus kyseisella paikalla. Lahiymparistdn rapattujen talojen lisdksi rappauspinnan
nahtiin liittyvan hyvin Vanhan Porvoon vanhempiin kivitaloihin. Valtimontalon ullakon kayt-
téonottoa tutkittiin ensin ullakon julkisivun siledan pintaan ja vesikaton yhtymakohtaan teh-
tavilla ikkunakohtaisilla korotuksilla. Kaupunkikuvalliselta vaikutelmaltaan ehdotettu rat-
kaisu oli levoton ja muultti sisapihan julkisivujen ilmetta huomattavasti. Parhaaksi vaihtoeh-
doksi nousi ratkaisu, jossa katon sisapihan puoleista lapetta korotetaan kokonaisuudes-
saan, siten, etta ullakolle muodostuu riittava tila ikkunoille ja sisapihan julkisivusta muo-

dostui yhtenaisempi.

Vaihtoehtoja esiteltiin viranomaisten kanssa pidetyssa tydneuvottelussa, jossa todettiin
pistetalonomaisesti joka suunnasta aumattu kattomuoto epaonnistuneeksi. Onnistuneim-
pana pidetiin harjakattoista, Vuorikadun puolelta 2,5-kerroksista ratkaisua. Rakennusta
kuitenkin toivottiin kevennettavan paadysta ja tutkittavan massan porrastamista ja madal-
tamista. Myos Valtimontalon ullakkokerrokseen liittyvan uudisrakennuksen julkisivun yla-
osan osan umpinaisuutta pidettiin epaonnistuneena. Ansiokkaana pidettiin kestavaa mate-
riaalipalettia kuten kennotiiltd ja rappausta, joiden katsottiin sopivan hyvin paikalle. Saa-

dun evastyksen perusteella suunnitelmaa tyOstettiin edelleen luonnokseksi.
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Luonnosvaiheen kaavaratkaisu

Kaavaluonnokseksi valikoitui epdsymmetrisesti aumattu kivirakennus, joka Vuorikadun puolelta oli kaksikerroksien

Jja pihan puolelta neljékerroksinen. Pihalla uudisrakennuksen ullakko liittyy Valtimontalon korotukseen.

(Kuvat: Sarapaé arkkitehdit oy)

Kaavaluonnokseksi tyostettiin vaihtoehto, joka Vuorikadun puolelta oli kaksikerroksinen ja
pihan puolelta nelikerroksinen. Kerrosluvun ero perustuu epasymmetriseen kattomuotoon
ja maanpinnan korkeuseroihin pihan ja Vuorikadun valilla. Vuorikadun puolella katto liittyy

Valtimontalon attikan alareunaan ja pihan puolella Valtimontalon raystaaseen.

Kattopinnan aumaaminen vaikuttaa rakennuksen paadyn korkeuteen ja rakennuksen ai-
heuttamaan varjoon. Katto on alueen rakennustapaohjeen mukaisesti musta saumattu

peltikate. Kerrosalaa on noin 637 k-m? ja uusia hotellihuoneita laajennukseen mahtuu 21.

Osallistuminen ja yhteistyo

Mielipiteet luonnoksesta

Nahtavilldolon aikana kaavaluonnoksena olleita vaihtoehtoja esiteltiin kaikille avoimessa
etayhteyksin jarjestetyssa vuorovaikutustilaisuudessa. Kaavaluonnoksesta saatiin kolme

mielipidetta. Alustavat lausunnot saatiin Ymparistéministeriolta, Museovirastolta, Porvoon
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museolta seka Ita-Uudenmaan pelastuslaitokselta, Uudenmaan elinkeino-, liikenne-, ja

ymparistokeskukselta.

Mielipiteissa kannettiin huolta uudisrakennuksen arkkitehtuurista, pysakadinnista ja varjos-
tuksesta seka paloturvallisuudesta. Tiivistelma mielipiteista ja vastineista on selostuksen
liite 5.

Alustavat lausunnot luonnoksesta

Kaavaluonnoksesta saatiin seitseman lausuntoa. Ymparistoministerid katsoo, ettd asema-
kaavan muutos kayttdtarkoituksen muutoksineen ja lisdrakentamisineen on tarpeen Valti-
montalon saamiseksi uusiokayttéon, mika on edellytys myos arvorakennuksen suojeluar-
vojen sailyttamiselle. TAma puolestaan edistda kansallisen kaupunkipuiston perustamista-

voitetta alueella olevien erityisten arvojen sailyttamiseksi ja hoitamiseksi (MRL 68 §).

ELY-keskus piti suunnittelua uudisrakennuksen osalta erittain vaativana, jotta Vanhan
Porvoon arvot ja ominaispiirteet tulevat riittavalla tavalla huomioiduiksi. Alustavan lausun-
non mukaan erityisesti uudisrakennuksen julkisivumateriaalien valinta ja massoittelun, jul-
kisivujasentelyn seka kattomaailman sovittaminen Vuorikadun suuntaan ymparisté huomi-
oiden on tarkeda. Viitesuunnitelman uudisrakennusta pidettiin onnistuneesti kaupunkiti-

laan sovitettuna. Myds pihan puoleisia julkisivumuutoksia pidettiin perusteltuina.

Museovirasto naki viitesuunnitelman istuvan onnistuneesti Vuorikadun ndkymaan seka
Valtimontalon katujulkisivuun. Myos arkkitehtuurin erillisyytta vanhaan rakennukseen ver-
rattuna pidettiin Vanhan Porvooseen soveltuvana. Nasinmaen suunnasta tarkasteltuna
loivaa kattomuotoa pidettiin haastavana ja toivottiin tutkittavan rakennusten ylaosan tutki-
mista enemman kattopintoihin yhdistyvana. Kaukonakymasovitusta toivottiin myds tehta-
vaksi kaupunkimalliin tai valokuvaan. Lisaksi pidettiin tarkeana etta, kaavamaarayksilla
ohjataan uudisosan korkeatasoista toteutusta yksityiskohtien ja rakennustavan osalta.
Suojelumaarayksiin esitettiin myds huomioitavaksi rakennuksen ominaispiirteita ja saily-

neisyytta seka keskeisten sisatilojen suojelua.

Porvoon museo piti alustavassa lausunnossaan tarkeana porraskaytavien huomioimista

suojelumaarayksissa. Vuorikadun puoleisia julkisivuja pidettiin hyvin Valtimontalon arkki-
tehtuuriin ja mittakaavaan sovitettuina. Sisapihan osalta rakennusta pidettiin modernina ja
katsottiin ettd rakennuksen ikkunat voivat kaukomaisemassa muodostua hairitseviksi. Mu-
seo katsoikin, etta jatkossa on tutkittava tarkemmin uudisrakentamisen ja ullakon korotta-

misen nakyminen Vanhan Porvoon katukuvassa ja maisemassa, esimerkiksi
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valokuvasovittein. Muinaisjaanndsalueen rajaus tulee myds huomioida suojeluarvoissa ja

koetutkimukset lisata tehtyihin selvityksiin.

It&-Uudenmaan pelastuslaitos lausui rakennusmateriaalien paloturvallisuudesta ja pelas-
tusajoneuvojen toimintaedellytysten turvaamisesta. Lisaksi esitettiin rakentamisen suun-
nitteluvaiheessa pelastuslaitoksen konsultointia ja paloturvallisuusmaaraysten tarkkaa

noudattamista.

Vastineet luonnoksesta saatuihin mielipiteisiin ja alustaviin lausuntoihin

Yhteenveto mielipiteista ja vastineista on selostuksen liitteessa 5. Saatujen mielipiteiden
ja lausuntojen perusteella kaavaehdotusvaiheessa rakennuksen kaupunkikuvallisia vaiku-
tuksia on tutkittu edelleen valokuvasovitteilla. Museoviranomaisten lausuntojen perus-
teella on sisapihan puolella kattomateriaali ulotettu ylimman kerroksen kohdalle. Suojelu-
maaraykset ja rakentamisen ohjaamista huomioivat erityismaaraykset on huomioitu kaa-
vamaarayksissa. Selvitysten tiivistelma muinaismuistojen osalta on lisatty osaksi selos-

tusta.

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Asemakaavan kuvaus

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutos ei muuta olevaa kortteli- tai tonttijakoa.

Asemakaavamuutoksen myota korttelialueen kayttotarkoitus on Liike- ja majoitusraken-
nusten Kkorttelialue. Alueelle saa sijoittaa ymparistéhairiéta aiheuttamatonta tuotantoa.

Kaavaratkaisu edellyttaa hotelli- ja liiketilojen sijoittamista alueelle.

Asuminen on sallittua tontin 2 olemassa olevassa asuinrakennuksessa seka mahdolli-

sessa uudisrakennusosassa.
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Aikaisemmissa asemakaavoissa osoitettu rakennusten suojelu sailyy.

Kultakulman osalta asemakaavaan lisataan tieto rakennuksen suojelusta asetuksella, ulla-
kon rakentamisen mahdollistava rakennustapaohjeen maarays kumotaan, rakennusoi-
keus ja kerrosluvut merkitaan toteutuneen mukaisesti ja rakennusoikeutta siirretaan ra-

kennusalalle kivirakennuksen paadyssa.

Asemakaava 512 Vanhan Porvoon asemakaavojen erityismaaraykset ja rakennustapaoh-

jeet sailyy paaosin voimassa ja tdydentyy uusin kaavamaarayksin.

Tavoitteet

Kaavalla mahdollistetaan rakennusten kayttotarkoituksen muutokset, liiketoimintaedelly-
tysten parantaminen seka turvataan tarkeiden historiallisten rakennusten suojeluarvot ja

kaupunkikuvalliset arvot.

Kaavaratkaisu edistaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista siten, etta se to-
teutuessaan lisda kaupunginosan elavyytta tuomalla sinne lisaa hotelliasiakkaita ja uusia
palveluita. Kaava edistaa rakennetun ympariston kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista
mahdollistamalla kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden vaalimisen sekd ympa-

ristdn arvot huomioivan tdydennysrakentamisen.

Mitoitus

Muutosalueen pinta-ala on 2492m?.

Voimassa olevan kaavan mukaiset liséra-
kennuspaikat oranssilla vérilld korostet-
tuina. Katkoviiva osoittaa viitteellisesti hal-
linnanjakoalueen rajan.

KRAMARETORGET

Tontilla 1 ullakon ja kellarin kayttéénotto ja tontilla 2 uudisrakentamisen laajuuden kasvat-
taminen edellyttavat rakennusoikeuden lisdamista. Tontilla 1 ullakon ja kellarin osalta ra-

kennusoikeuden lisays sijoittuu olemassa olevan rakennusrungon sisalle. Ullakolle
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rakentaminen edellyttda uusien ikkunoiden avaamista vahintaan rakennuksen sisapihan

puoleiseen julkisivuun seka kattopinnan muutoksia sisapihan puolella.

Tontilla 2 on voimassa olevan asemakaavan mukaan rakennusoikeutta 610 k-m?, josta 32
k-m? on hallinnanjakosopimuksessa jyvitetty Kultakulman verstaan paadyssa olevalle lisa-
rakennukselle. Tontin 2 rakennusoikeudesta on kaytetty hallinnanjakosopimuksen mu-
kaan kaytetty 255 k-m?. Asuinrakennuksen laajennusten ja ullakon kayttéonoton myéta
rakennusoikeutta on kaytetty Kultakulman hallinanjaon puoleisella tontinosalla 296 k-m?.
Kayttamaton rakennusoikeus hotellin kaytdssa olevalla tontinosalla on 323 k-m?. Raken-
nusoikeus sijoittuu kolmeen eri rakennusalaan, joista Vuorikadun varrella on mahdollisuus

kaksikerroksiseen rakennukseen ja sisapihalla yksikerroksiseen tadydennysrakennukseen.

Valtimontalon nykyinen kerrosluku on Ill. Uusi kerrosluku on 1/3klllul, mikd mahdollistaa
ullakon kayttddnoton. Sisapihan puoleista kattolapetta saa korottaa. Erityismaarayksissa
edellytetdan paatyjen palomuurien korottamista siten, etta ne ovat yhtenaiset uuden katto-
linjan mukaisesti. Tontin 1 nykyinen rakennusoikeus on 2955k-m?. Uudeksi kokonaisker-
rosalaksi tulee 4395 k-m?. Kerrosalan maara kasvaa 1440 k-m? voimassa olevaan kaa-
vaan nahden. Ullakolle sijoitettavan lisakerroksen osuus rakennusoikeuden lisayksesta on
813k-m" Muu kerrosalan lisays sijoittuu olemassa oleviin kellaritiloihin, joihin on sijoitettu

paakayttétarkoituksen mukaisia tiloja.

Asemakaavassa 512 kielletdan uusien kellareiden rakentaminen vanhan Porvoon alu-
eelle. Tasta poiketen sallitaan kuitenkin tontilla 2 Vuorikadun varrella olevan rakennusalan
kohdalle rakentaa uuteen kellariin hotellitoimintaa palvelevia aputiloja seka varasto- ja
huoltotiloja asemakaavaan merkityn kerrosalan lisdksi. Maanalaiset tilat on toteutettava
niin, ettei niistd aiheudu vahinkoa tai haittaa ymparoéiville rakennuksille ja niiden kulttuuri-
historialliselle arvolle. Haittaa ei saa aiheuttaa puille, kaduille, kunnallistekniikan verkos-
tolle tai muille maanalaisille tiloille. Museoviranomainen maaraa tontilla mahdollisesti tar-

vittavista arkeologisista kaivauksista.

Tontin 2 uudeksi kokonaiskerrosalaksi tulee 1016 k-m?. Taydennysrakennusalat sijoittuvat
tontilla 2 Vuorikadun varrelle ja sisdpihalla olevan verstasrakennuksen itdpaatyyn. Vuori-

kadun puoleinen laajennus on kadun puolelta kaksikerroksinen ja pihan puolelta neljaker-
roksinen. Hotellin laajennukselle Vuorikadun varrelle osoitetaan 645 k-m?, mika kasvattaa

rakennusoikeutta kyseisella tontinosalla 322 k-m?.

Lisdrakennusoikeus mahdollistaa tontilla 1 Valtimontalon ullakolle yhdeksan lisdhuoneen

rakentamisen ja tontilla 2 hotellin uudisrakennuksen osalle 21 huoneen rakentamisen.

33/39



5.1.3

- »9
C

Tontilla 2, Ns. Kultakulman pihalle, Vuorikatu 3:n puolella on mahdollista toteuttaa 55 k-m?
laajuinen, 11(4/5)-kerroksinen, pulpettikattoinen asuin- tai talousrakennus. Kerrosalat Vali-
kadun puoleisella tontinosalla on olemassa olevien rakennusten osalta tarkistettu toteutu-
neiden kerrosalojen mukaan. Tontinosalle osoitettu kerrosala kasvaa nain hallinnanjako-
sopimuksessa osoitetusta 287 k-m?:stéa 346 k-mZiin. Lisays perustuu aikaisemman ase-
makaavan sallimaan toteutuneeseen lisakerrosalaan, joka on toteutunut ullakonkayttéén-
oton ja kuistilaajennuksen osalta. Asuinrakentamiselle osoitettu | u 4/5 kerrosluku- ja ker-
rosala 91 k-m? huomioivat toteutuneen ullakkorakentamisen ja kuistilaajennuksen. Myy-
mala- ja verstasrakennuksen kokonaiskerrosala 200 k-m? on toteutuneen mukainen.
Naille rakennuksille on osoitettu kerrosluvuksi I. Asemakaavan 512 kuistilaajennuksen ja
ullakonkayttoonoton mahdollistavat pykalat kumotaan asemakaavalla. Kerrosalat osoite-
taan rakennusaloittain. Uudisrakentamiseen soveltuvalle rakentamispaikalle mahtuu enin-

taan 55k-m2:n laajuinen rakennus, milta osin kaytettavissa oleva kerrosala kasvaa.

Pysakainti ja liikenne
Pysakointi noudattelee Vanhan Porvoon erityismaaraysten pysakointinormia.

1 ap / 150 k-m 2 liike- ja toimistokerrosalaa.

Hotellin pihalle tulee sijoittaa vahintdan kaksi liikuntaesteisille varattua pysakadintipaikkaa.

Asunnolle tulee saa osoittaa enintdan 1 pysakdintipaikan.

Muiden pysakointipaikkojen toteuttamisesta tulee tehda erillinen toteuttamissopimus kau-
pungin ja hankkeen valilla. Pysakointipaikkoja ei saa sopien osoittaa Vanhan Porvoon alu-

eelle tai Rihkamatorille.

Hotellikdyttd tuottaa alueelle merkittavaa pysakointitarvetta, jota ei pystyta ratkaisemaan
tontilla. Henkildkunnan ja asiakkaiden tarvitsemien pysakdintipaikkojen toteuttamisesta tai
muusta jarjestelysta on laadittava toteutussopimus kaupungin ja hankkeen valilla ennen

taydennysrakentamista koskevan rakennusluvan myontamista.

Runkolukittavia polkupydrapaikkoja tulee varata hotellin ulkotiloihin vahintdan 10. Lisaksi

sisatiloihin tulee osoittaa vahintadan 10 runkolukittavaa polkupydrapaikkaa

Tontin 2 Valikadun puoleiselle osalla pidetdan voimassa AK 512 mukainen pysakointi-

normi.
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Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Aluevaraukset

Korttelialueet

Asemakaavamuutoksen my6ta korttelialueen kayttotarkoitus on KL-1/s Liike- ja majoitus-
rakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa ymparistohairiota aiheuttamatonta tuotan-

toa.

Asumiseen saa kayttaa tontin 2 sisapihalla olevaa asuinrakennusta (b) seka 55 k-m2 uu-

disrakennusalaa.

Suojelu

Tontilla 2 olevaa suojeltua asuinrakennusta koskee seuraava maarays. Suojeltu raken-

nus. Rakennusta ei saa purkaa.
Rakennussuojelulailla suojeltuihin rakennuksiin on liitetty seuraava merkinta:

srs: "Rakennussuojelulailla suojeltu kohde. Sen korjaus- tai muutostoita koskevat maa-
raykset on annettu rakennussuojelupaatoksessa. Rakennussuojelulailla suojeltuja raken-

nuksia ei saa muuttaa asumiseen.”
Valtimontalo on merkitty suojeltavaksi rakennukseksi merkinnalla sr-1.

sr-1 "Rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti huomattavan arvokas
rakennus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa, eika siind saa tehda sellaisia korjaus-,
muutos- tai lisdrakentamistdita, jotka heikentavat rakennuksen rakennustaiteellisia, histori-
allisia tai kaupunkikuvallisia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita. Mikali ra-
kennuksessa on aikaisemmin suoritettu talliasia toimenpiteita, on se muutostdiden yhtey-
dessa korjattava alkuperaistoteutuksen mukaisiksi tai muutoin arkkitehtuuriin soveltuvalla

tavalla.

Korjaustoiden lahtokohtana tulee olla alkuperaisten tai niihin verrattavien rakenteiden ja
rakennusosien sailyttaminen. Sisatilojen osalta tulee sailyttaa alkuperaiset porrashuonei-

den lattiapinnoitteet, portaat ja kasijohteet.

Julkisivuihin ei saa sijoittaa uusia parvekkeita.
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Rakennuksen ulkoasussa sailytettavia kohteita ovat julkisivujen ja vesikaton yksityiskoh-
dat, materiaalit seka alkuperaiset parvekekaiteet, ikkunat ja ovet. Pihanpuoleista vesikat-
toa saa korottaa erityismaaraysten mukaisesti, ja siihen voidaan tehda ryhmiteltyja lapi-
vienteja siten, ettd rakennuksen ominaispiirteet ja vesikaton ehea ilme sailyvat. Kadun-

puoleiseen vesikattoon saa tehda lapivienteja vain olemassa oleviin hormiryhmiin liittyen.”

Rakennussuojelua ja korjaamista ohjataan myo6s vaiheasemakaavalla 512, joka sisaltada
Vanhan Porvoon kaavoja koskevat erityismaaraykset. Uudella kaavamaarayksella kumo-
taan kuitenkin AK 512 erityismaaraysten suoma mahdollisuus ullakkotilojen kayttdonot-

toon ja kuistilaajennuksiin.

Paloturvallisuus

Vanhan Porvoon tiiviys, runsas puurakennuskanta ja kapea katuverkko edellyttavat hyvaa
paloturvallisuuden hallintaa uudisrakentamisen ja korjaamisen yhteydessa. Rakennuslu-
pahakemuksen yhteydessa hakijan tulee esittda hyvaksytty selvitys henkiléturvallisuus
sekd sammutus- ja pelastustehtavien jarjestelyista, myos rakennuslupa-alueen ulkopuo-
lelta tosiasialliselta toiminnalliselta vaikutusalueelta. Paloturvallisuutta koskeviin maarayk-
siin tulee kiinnittda suunnittelussa ja toteutuksessa erityistd huomiota. Rakennusten vara-
tiejarjestelyt tulee sisadpihan puolella toteuttaa siten, ettei palokunnan tarvitse kayttaa nos-
toautoa. Pelastustoiminnan edellytyksiin tulee kiinnittaa erityistda huomiota, jotta pelastus-

autot mahtuvat toimimaan alueella.

Uudisrakennushankkeeseen tulee kytkea palokonsultti. Pelastuslaitoksen kanssa on neu-

voteltava suunnittelutydn aikana ja rakennuslupaa haettaessa.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ja suojeluarvojen sailymi-
seen

Kultakulman rakennussuojelulailla suojellun rakennuksen osalta ullakon kayttdonoton
mahdollistavan erityismaarayksen kumoaminen vahvistaa rakennuksen sailymista ja

edesauttaa rakennusfysikaalisesti toimivien korjausratkaisujen toteuttamista.

Kaupunkikuvallisesti kaavaratkaisun vaikutus on merkittavin Vuorikadun kohdalla, jossa

nykyisen talousrakennuksen ja huoltopihan paikalle rakennetaan uudisrakennus.
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Laajennus nakyy myds jonkin verran kaukomaisemassa Nasinmaen suunnalta. Lahika-
duilta Vanhassa Porvoossa se ei kuitenkaan erotu merkittavasti. Sisapihan pienempi tay-

dennysrakennus Valikatu 3:n kohdalla ei ndy kaupunkikuvassa.

Valtimontalon osalta kaavaratkaisu edellyttda suojellun rakennuksen kunnostamisen ja
muutostoéiden toteuttamista sen arvoja vastaavalla tavalla. Suurin muutos kohdistuu sisa-

pihan puoleiseen ullakkoon ja kattolappeeseen.

Kayttoétarkoituksen muuttuminen sisapihalla pysakointialueesta hotellin asiakkaita palvele-
vaksi pihaksi elavoittaa ymparistda ja tukee historiallisen miljodn kaupunkikuvallisten arvo-

jen huomioimista. Hankkeella ei ole vaikutuksia luonnonymparistoon.

Rakennussuojeluarvojen osalta asemakaavamuutos vahvistaa suojeluarvoja ja niiden tun-
nistamista, ohjaa rakennuksen arvot sailyttdvaan korjaamiseen seka kestavaan uudisra-
kentamiseen. Valtimontaloon kohdistuva kattomuutos heikentaa jonkin verran rakennuk-
sen alkuperaiseen arkkitehtuuriin ja historiaan liittyvia arvoja. Kattopinnat ovat kuitenkin jo
aikaisemmin muutettuja ja korjattuja. Katto tuhoutui itasiiven osalta l1ahes taysin vuoden
1941 pommituksissa. Katto rakennettiin uudelleen ja paallystettiin punatiililla. Vuonna
1984 katemateriaali vaihdettiin teraspeltiin. Nain ollen kattoon kohdistuvat muutokset eivat
vaaranna rakennusosien alkuperaisyyteen liittyvia arvoja. Ullakon kayttdonottaminen tu-
kee rakennuksen kayttdon liittyvaa arvoa ja tutkittu ratkaisu soveltuu kaupunkikuvaan ai-

heuttaen vain maltillisia muutoksia katunakymiin sekd nakymiin kauempaa tarkasteltuna.

Nékymia Nasinmé&eltd. Ehdotusvaiheessa tutkittiin kattopinnan rajauksen vaikutusta kaupunkindkymaén ja paadyttiin
laskemaan sisdpihan puolella kattomateriaali ylimmé&n kerroksen julkisivupinnalle. Kuvat Arkkitehdit Sarapdé Oy
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5.4.2 Muut vaikutukset

Hotellitoiminnan laajeneminen tuo lisda asiakasvirtoja Vanhaan Porvooseen. Huonemaa-
ran kasvu lisda myds liikennetta lahialueilla. Pysakoéintipaikkoja ei kuitenkaan voida sijoit-
taa alueelle, joten pysakoéintitarpeen osalta liikenne suuntautuu keskustan yleisen pysa-

kdintipaikkatarjonnan alueelle.

Hotelliin saapuvien saattoliikenne tapahtuu nykyisellaan Rihkamatorin reunalta. Tama lie-
nee toimintamalli my0s jatkossa, mutta Rihkamatorin osalta liikenne- ja pysakdintiratkaisut

tehdaan toria ja Kunnantaloa koskevan valmisteilla olevan kaavamuutoksen yhteydessa.

Vanhan Porvoon ja Rihkamatorin alueen liikenne- ja pysakdintikuormituksen vahenta-
miseksi on tarkeaa ohjata matkailijoita pysakéimaan kauemmas alueesta. Pysakadinnin ja
ajoneuvoliikenteen ratkaiseminen suunnittelualueen ulkopuolella, siten ettei se rasita Van-

haa Porvoota, edellyttdd sopimusta kaupungin ja hotellitoimijan valilla.
Melutaso ei kasva nykyisesta. Oleskelualueet hotellin pihalla ovat hyvin suojattuja melulta.
Kaavaratkaisun toteuttamisella ei ole suoria kustannusvaikutuksia kaupungille.

Asemakaava nostaa alueen arvoa kaupungin omistamalla maalla, joka on vuokrattu edel-
leen maanvuokrasopimuksella. Mahdollisesta maan arvon noususta sovitaan erikseen

maanvuokrasopimuksen perusteella. Muilta osin asemakaava vahvistaa nykytilanteen.
Kaavaratkaisun toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen.

Hankkeella ei ole merkittavia vaikutuksia Rihkamatorin nykyiseen kayttoon tai toiminnalli-
suuteen. Rihkamatorilla ja Kunnantalon korttelissa on kaynnissa erillinen asemakaava-

muutos.

Vanha Porvoo on toiminnallisesti monipuolinen alue ja kaavaratkaisu sopii hyvin olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Hotellin laajennus tukee alueen matkailuun tukeutuvia

kaupan ja ravintola-alan palveluita.

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin alueiden kayttotavoitteisiin eika ole ristiriidassa nii-
den kanssa. Kaavaratkaisu on voimassa olevan maakuntakaavan mukainen. Kaavaratkai-

sun on voimassa olevan yleiskaavan mukainen.
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Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartalla.

Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan on laadittu hankekaavana Runo-hotellin kanssa. Viitesuunnittelusta on vas-
tannut Arkkitehdit Sarapaa Oy. Tontin 2 Valikadun puoleista ratkaisua on tutkinut Tilanne
Arkkitehdit oy. Hotellin osalta toteutussuunnittelussa tulee tavoitella viitesuunnitelmia vas-

taavaa toteutusta.

Toteuttaminen ja ajoitus

Rakentaminen on mahdollista aloittaa asemakaavan tultua voimaan.

Valmistelusta vastaavat:

Asemakaavapaallikkdé Emilia Saatsi, 040 489 5749, etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Suunnitteluavustaja Christina Eklund, 040 489 5755, etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Porvoossa 27.5.2025

Kaupunkisuunnittelupaallikké Jarkko Lyytinen

Asemakaavapaallikkdé Emilia Saatsi
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LIITE 4
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

PORVOO

ASEMAKAAVA 543 VANHA PORVOO 1303
1. KAUPUNGINOSA, KORTTELI 1303, TONTIT 1 JA 2

Asemakaavanmuutos koskee Vanhassa Porvoossa, kaupunginosassa 1, korttelin 1303
tonttejalja 2

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET JA ALUERAJAUS

NRO 543 ASEMAKAAVANMUUTOS

1. Suunnittelualue Asemakaava-alue kasittaa korttelin 1303 tontit 1 ja 2

2o [NEMLGGEET SR Kaupunki myi Valtimontalon hotellikdyttéén vuonna 2019. Kaupan ehdoksi

asetettiin asemakaavan muuttaminen siten, ettd rakennusta voidaan kayttaa
ainoastaan hotellina, eika pysyvaa asumista sallittaisi.
Rakennus on suojeltu vuonna 1993 vahvistetussa asemakaavassa. Lisaksi



3. Suunnittelun tavoit-
teet

aluetta koskevat vuonna 2018 voimaan tulleet asemakaavan erityismaarayk-
set seka rakennustapaohjeet.

Kauppaan on siséltynyt myos korttelin 1303 tontin 2 rakentamaton osa ja ra-
kennuspaikka Vuorikadun varrella. Tontti no 2 on jaettu hallinnanjakosopi-
muksella. Tontin Valikadun puoleisessa osassa sijaitsevat vanha asuinraken-
nus sekéa rakennussuojelulailla (9.11.1989) suojeltu kultasepanverstas seké
Valikadun varressa sijaitseva lilkkerakennus ns. Kultakulma. Kaikki olemassa
olevat rakennukset on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa.

Asemakaavan laatiminen sisaltyy kaupunkisuunnittelun tydohjelmaan vuo-
delle 2020.

KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOS

Tavoitteena on Valtimontalon, eli tontin 1 osalta kayttdtarkoituksen muutos,
joka poistaa edellytykset vakituiseen asumiseen ja mahdollistaa liike- ja ho-
tellikéytdn. Tontin 2 osalta tutkitaan rakentamattoman osan kayttétarkoituksen
muutosta hotellikayttddn ja uudisrakentamisen mahdollisuuksia.

ULLAKON KAYTTOONOTTAMINEN JA RAKENNUSOIKEUDEN LISAAMI-
NEN

Tavoitteena on tutkia, voidaanko paakayttotarkoituksen mukaisia hotellin tiloja
sijoittaa Valtimontalon ullakolle asemakaavan kerroslukua korottamalla ja ra-
kennusoikeutta kasvattamalla siten, ettei siitd aiheudu haittaa suojelutavoit-
teille, kaupunkikuvalle tai ristiritaa muiden alueen kiinteistonomistajien tasa-
puoliselle kohtelulle.

Uudisrakentamisen rakennusoikeuden kasvattamista tutkitaan tontin 2 raken-
tamattomalla osalla. Tavoitteena on |0ytaa ratkaisu, joka on kaupunkikuvan,
rakennussuojelun ja hotellikayton toiminnallisuuden nakokulmasta perusteltu.

PALVELUIDEN LISAAMISEN TAVOITE

Tavoitteena on mahdollistaa hotellitoiminta, joka lisda matkailijoille suunnat-
tuja palveluita Porvoon keskustassa.

SUOJELUARVOJEN TURVAAMINEN

Kaupunkirakenne ja kaupunkikuva

Vanhan Porvoon suojeluarvojen turvaaminen edellyttda korkeatasoista suun-
nittelua, toteutusta ja ymparéivan kaupunkikuvan huomioimista.

Taydennysrakentamisen osalta asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia
voimassa olevaa asemakaavaa suuremman uudisrakentamisen soveltumista
ymparistoon. Tavoitteena on, ettéd lisdrakentaminen on rakennustavoiltaan
kestavaa ja arkkitehtuuriltaan nykyaikaista, mutta ymparistdon sovitettua. Ta-
voitteena on ratkaista rinnemaaston korkeuserot luontevasti.

Valtimontalo (Runo-hotelli)

Rakennukseen liittyvat arvot on maaritelty rakennushistoriallisen selvityksen
yhteydessé. Suojeluméaaraysten tdsmentaminen tutkitaan osana asemakaa-
vatyota. Liséksi kaavatytn yhteydessa tutkitaan suojelutavoitteet esimerkiksi
porrashuoneiden osalta.

Ullakkorakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia tutkitaan. Tavoitteena on
kaupunkikuvaan liittyvien suojeluarvojen turvaaminen ja vahvistaminen seké
suunnittelun ohjaaminen rakennuksen arkkitehtoniset ja rakennusfysikaaliset
ominaispiirteet huomioivaan korjaamiseen.



Lahtotiedot
(kaavatilanne, kaa-
van toteutuminen
yms.)

Kultakulma ja tontin 2 lansiosa

Tontilla 2 sijaitseva ns. Kultakulma on suojeltu rakennussuojelulailla. Tontin 2
lansiosan suojelutilanne sdilytetdan ja rakennusoikeus tarkistetaan toteutu-
neen tilanteen mukaiseksi. Alue kuuluu asemakaavamuutosalueeseen osana
tonttia 2.

PYSAKOINTI JA LIIKENNE

Tavoitteena on hotellin pysékéintitarpeen arviointi ja ratkaiseminen. Tavoit-
teena on huomioida hotellitoimintaan liittyvén saattoliikenteen toiminnalliset
edellytykset.

Alueen sijainti ja pinta-ala:
Suunnittelualue sijaitsee Porvoon keskustassa. Suunnittelualue on kooltaan
2500m?.

Valtakunnallisesti arvokas rakennettu ymparisto (RKY):

Alue on luokiteltu valtakunnallisesti arvokkaaksi rakennetuksi ymparistoksi.
Vanha Porvoo ja Porvoon Linnamaki -kohdekuvauksessa aluetta luonnehdi-
taan seuraavasti ” - - Porvoon keskiaikaisperdinen kaupunki on rakentunut
Porvoonjoen varteen Linnaméaelle rakennetun puolustuslinnan etelapuolelle.
Asemakaavaa leimaa nelja joen suuntaista katua ja jyrkkaa rinnetta alas las-
keutuvat sivukadut. Suuri Rantatie Turusta Viipuriin kulki kaupungin lapi, ohi
Kirkkotori. Tonttirakenne on epasaéanndéllinen ja tontit on rakennettu hyvin tii-
viisti. --”

Kansallinen kaupunkipuisto
Alue kuuluu Porvoon kansalliseen kaupunkipuistoon osana Vanhaa Porvoota.

Maakuntakaava:

Ita-Uudenmaan maakuntakaavassa (vahvistettu 30.10.2014) kaava-alue kuu-
luu keskustatoimintojen alueeseen. Alue on valtakunnallisesti arvokasta ra-
kennettua kulttuuriymparistéa

Yleiskaava:

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) kaava-alue
on osoitettu keskustoimintojen alueeksi (SR/C). Merkinnan mukaisesti alue
on "Rakennuslainsdddannon nojalla suojeltava alue ja keskustoimintojen
alue. "Alueen suunnittelussa on varmistettava kulttuurihistoriallisten ja kau-
punkikuvallisten ja kaupunkirakenteellisten arvojen, maisemallisten arvojen
seké alueen omaleimaisuuden sailyminen ja suojeltavan kulttuurihistorialli-
sesti merkittdvan rakennuskannan sailyminen.

Aluetta koskevista maankayttosuunnitelmista on kuultava Museovirastoa /
museoviranomaisia.”

Asemakaava:
Alueella on voimassa vuonna 1993 hyvéaksytty asemakaava ja vuonna 2018
hyvaksytty asemakaava erityismaarayksista ja rakennustapaohjeista.

Asemakaavan korttelialuemerkinta on KTL/s “Liike- toimisto- ja majoitusra-
kennusten Kkorttelialue, jolla ymparisto sailytetaan. Tontille sallitusta kokonais-
kerrosalasta saa kayttdé enintdén 50% asumiseen.”

Rakennusoikeus tontilla 1 on 2955 k-m? ja tontilla 2 610 k-m? Olemassa ole-
vat rakennukset on suojeltu. Taydennysrakennuksille on osoitettu kolme paik-
kaa tontilta 2, joista kaksi olemassa olevien rakennusten jatkeena sisépihalla
ja kolmas Vuorikadun varrelta.

Omistussuhteet:
Kaupunki on maanomistaja tontilla 1 ja tontin 2 itdosassa. Tontin 2 lansipaaty



5.

Perusselvitykset

kuuluu Kiinteistd Oy Porvoon Valikatu 3:lle. Rakennukset ovat yksityisomis-
tuksessa. Tontilla 2 on hallinnanjakosopimus.

Asukkaat:

Suunnittelualueella asuu kolme henkil6a. Kadun varrella on hopeasepanliike
Aurum ns. Kultakulmassa ja seka kaksi muuta likehuoneistoa. Sisapihalla on
kultasepénverstas. Valtimontalossa ei ole asukkaita. Tilat ovat olleet toimis-
toina seka alakerrassa liikehuoneistoina.

Rakennuskanta:

Valtimontalo on vuonna 1912 rakennettu 2-3 kerroksinen jugend-vaikutteinen
kivitalo. Suunnittelijoina toimivat Leuto A. Pajunen ja Oskari Holvikivi. Raken-
nuksen ensimmaista kerrosta leimaavat graniittisokkeli ja suuret liiketilojen
nayteikkunat seka rustikoitu hiekanvarinen rappaus. Toisesta kerroksesta
ylospéin rakennus on p&aosin siledksi rapattu. Ikkunoiden ympaérilla ja valilla
on ornamenttikoristeita. Rakennuksen nurkkia on korostettu sivurisaliiteilla.
Korkean sileén ja koristelemattoman attikan paélla on talon nurkkia korostavat
tornimaiset ornamentti- ja kasvofiguurikoristelut. Katteena on punainen sau-
mapeltikate.

Ns. Kultakulman talo on rakennettu todennakdisesti jo 1700-luvun lopussa.
Rakennuksen eteldisessa kulmassa on toiminut kultasepanliike vuodesta
1911. Edelleen kaytossa oleva myymalan kiintea sisustus valmistui vuonna
1916 arkkitehti Max Frelanderin suunnitelmien mukaan. Axel Roseniuksen
suunnittelema kivirakenteinen verstas rakennettiin likkeen yhteyteen 1926.
Rakennuksessa on myds kaksi muuta Valikadulle aukeavaa liiketilaa. Raken-
nus on hirsirakenteinen. Sen peiterimalaudoitettu vuorilaudoitus on maalattu
vaalean ruskehtavaksi ja rungon hirsinurkat on verhoiltu vaaleiksi vaaka-
laudoitetuiksi pilastereiksi. Katteena on tummanruskea peltikatto. Myymalalla
on suuret nayteikkunat, jotka avautuvat Valikadulle. Ullakolla on pienet lunetti-
ikkunat. Pihan puolella ovet ovat ikkunattomia lautaovia ja ullakkoikkunat suo-
rakaiteen muotoisia haukanikkunoita.

Luonnonymparist6 ja maisema:

Suunnittelualue on tiiviisti rakennettua kaupunkiymparistéd. Tontilla 1 kasvaa
yksi suurikokoinen jalava ja tontilla 2 kaksi suurikasvuista jalavaa ja suuri lu-
mimarjapensaikko, johon on kasvanut joukkoon kaksi nuorta jalavaa.

Tontti 1 on kauttaaltaan asfaltoitu ja tontilla 2 on rakentamattomalla lansiosalla
kivituhkapinta, joka on betonisen tukimuurin avulla korotettu tontin itareu-
nasta. Betonimuurin paalla on korkea lauta-aita jakamassa pihaa.

Rihkamatoria rajaavien rakennusten kanssa kokonaisuuden muodostava Val-
timontalo on kaupunginosan muuhun rakennuskantaan verrattuna suuri. Ra-
kennus muodostaa Rihkamatorille yhtenaisen, koko korttelin levyisen pohjois-
reunan. Samaan varimaailmaan liittyvat Rihkamatorin kulmassa sijaitseva Si-
molinin talo ja vanha pankkitalo torin lansireunalla. Tontilla 2 sijaitseva Kulta-
kulman on yksikerroksinen puurakennus, joka liittyy luontevasti Valikadun pie-
nimittakaavaisempaan puutalomiljodseen. Tontin 2 itdpuoli on tyhjillaan ja sita
on aikaisemmin kaytetty Valtimontaloa palvelevana pysékdintialueena.

Vuorikadun varrella naapurina on vapaapalokunnan talon tonttia rajaava
lauta-aita ja palokunnan pihassa kasvava suuri tammi. Tontin 2 tyhjaa raken-
nuspaikkaa vastapaata Vuorikadulla on kaksikerroksinen, vaaleankeltaiseksi
rapattu kivitalo vuodelta 1939. Pohjoisempana Vuorikadun varrella rakennuk-
set ovat yksi tai kaksikerroksisia puutaloja.

Kunnallistekniikka:
Suunnittelualue on liitetty vesi- ja viemariverkostoon. Valtimontalo on liitetty
kaukolamp6on.

Kaava-alueelle on laadittu seuraavat selvitykset:

- Valtimontalon rakennushistoriaselvitys 2019
- Porvoon kaupunkiarkeologinen inventointi, Paivi Hakanpéa, Museo-
virasto 2008



- Maaperan pilaantuneisuustutkimus 2019

6. Kaavoituksen kes- Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen ja voi-
keisimmat vaiku- massa olevaan asemakaavaan verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia sel-
tukset vityksid vaan ne arvioidaan asemakaavan laatimisen yhteydessa osana kaa-

vaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset luonnonympéristdon ja kaupunkikuvaan

- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

- Vaikutukset alueen liikenne- ja pysakoéintiolosuhteisiin.

- Vaikutukset Rihkamatorin toiminnallisuuteen

- Vaikutukset kulttuuriperinté6n seka suojeluarvojen sailymiseen

7. Osalliset 7.1 Maanomistajat
Porvoon kaupunki omistaa maan tontin 1 osalta. Tontilla 2 on hallinnanjakosopimus.

7.2 Naapurimaanomistajat:

7.3 Yritykset ja yhdistykset:

Telia Sonera Finland Oyj

Elisa Oyj

Porvoon Energia Oy/kaukolamp6
Porvoon Séhkéverkko Oy
Porvoon Alueverkko Oy

Vanhan Porvoon kauppiasyhdistys
Vanhan Porvoon asukasyhdistys

7.4. Viranomaiset ja muut tahot:
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
ltd-Uudenmaan pelastuslaitos
Porvoon museo
Museovirasto

7.5 Porvoon kaupungin yksikot:
Kaupunkikehitys

Maapolitiikka
Kaupunkimittaus
Kuntatekniikka
Rakennusvalvonta
Ympaéaristonsuojelu
Matkailu

Kulttuuri- ja vapaa-aikapalvelut

Sosiaali- ja terveystoimi
Terveydensuojelu

Porvoon Vesi
7.6 Luottamuselimet:
Kaupunkikehityslautakunta
Terveydensuojelujaosto
7.7 kaikki kuntalaiset
7.8 muut osallisiksi itsenséa tuntevat.
8. Osallistumisen ja

vuorovaikutuksen
jarjestaminen

Viranomaisneuvottelu:

- Asemakaavahanke edellyttaa viranomaisneuvottelua (MRL 66 § 2 mom). Aloitus-
vaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 24.9.2019. Luonnosvaiheen tydneuvottelu
on jarjestetty 16.12.2019




10. Valmistelusta vas-
taavat

Paivays 20.1.2021,
27.5.2025

Suunnitteluvaiheen kuuleminen: (MRL 62 §, MRA 30 §)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka luonnos ja muu suunnittelumateri-
aali olivat ndhtavilla 20.1.2021 - 26.1.2021 palvelupiste Kompassissa, Rihkamatori
B, katutaso ja internetissa Porvoon kaupungin internetpalvelussa (www.porvoo.fi).
Osallisille varataan mahdollisuus esittéa kirjallisia mielipiteita.

- Kaavaluonnoksen néhtavilla olosta tiedotetaan kirjeellda kaava-alueen maanomis-
tajille/-haltijoille seka naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisdksi kuulutus kaupungin
virallisella ilmoitustaululla, kaupungin verkkopalvelussa.

- Kommentit pyydetaan sahkopostitse kohdissa 7.3 - 7.5 mainituilta osallisilta. Suun-
nitteluty6ta tehdaan yhteistydssa edella mainittujen osallisten kanssa ja tarvitta-
essa jarjestetaan neuvotteluja.

Neuvottelukierros:
- Saatujen kommenttien pohjalta jarjestetaan tarvittaessa neuvotteluja eri tahojen
kanssa.

Virallinen kuuleminen: (MRL 65 §, MRA 27 §)

- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla Porvoo-infossa, Lun-
dinkatu 8 A, puh. 020 692 250 ja internetisséa Porvoon kaupungin intranetpalve-
lussa (www.porvoo.fi). Osallisille varataan mahdollisuus esittaa kirjallisia muistu-
tuksia.

- Kaavaehdotuksen nahtavilla olosta tiedotetaan kirjeella kaava-alueen maanomis-
tajille/-haltijoille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille, liséksi kuulutus kaupungin vi-
rallisella ilmoitustaululla, kaupungin intranetpalvelussa sekd sanomalehdissa Uu-
simaa, Borgabladet ja Itavayla.

- Viralliset lausunnot: (MRA 28 8§)
Ymparistoterveysjaosto
[td&-Uudenmaan pelastuslaitos
Museovirasto
Porvoon vesi
Porvoon museo
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Ymparistoministerio

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta:(MRL 65 § 2)
- Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, toimitetaan kaupungin
perusteltu kannanotto esitettyyn muistutukseen.

limoitus kaavan hyvaksymisestd (MRL 67 §, MRA 94 §)

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle seka
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Kuu-
lutus kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen (MRA 93 §)
- Kuulutus kaupungin internetpalvelussa www.porvoo.fi.

Kaavoitusty® aloitettiin syksylla 2019. Tavoitteena on, ettd Porvoon kaupunginval-
tuusto hyvaksyy asemakaavamuutoksen vuoden 2025 aikana.

asemakaavapaallikkd suunnitteluavustaja
Emilia Saatsi Christina Eklund
puh. 040 489 5749 puh. 040 4895755

etunimi.sukunimi@porvoo.fi  etunimi.sukunimi@porvoo.fi

Kaupunkisuunnittelu
PL 23
06101 PORVOO

Jarkko Lyytinen
kaupunkisuunnittelupaallikk®
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ASEMAKAAVA 543 VANHA PORVOO 1303
LUONNOSVAIHEEN KUULEMINEN — MIELIPITEET (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka luonnos asemakaavamuutokseksi olivat nahtavana 20.1.-
26.2.2021 kaupungin verkkosivuilla seka palvelupiste KOMPASSissa. Kuulutukset kaupungin
virallisella ilmoitustaululla, sanomalehdissa Uusimaa, Ostnyland ja Itavayla seka kaupungin
internetpalvelussa. Naapureille ilmoitettiin kirjeitse nahtavillaolosta.

Nahtavilldolon aikana kaavaluonnoksena nahtavilla olleita vaihtoehtoja esiteltiin kaikille avoimessa
etayhteyksin jarjestetyssa vuorovaikutustilaisuudessa. Kaavaluonnoksesta saatiin kolme mielipidetta.
Alustavat lausunnot saatiin Ymparistoéministeriltd, Museovirastolta, Porvoon museolta seka Ita-
Uudenmaan pelastuslaitokselta, Uudenmaan Elinkeino-, Liikenne-, ja Ymparistokeskukselta.

Yhteenveto saaduista mielipiteista

Yhteenvedossa ja vastineissa kasitelldan niitd osuuksia mielipiteista, jotka koskivat kaavaluonnosta.

Mielipiteissa nahtiin etenkin uudisrakentamisen edustavan Vanhaan Porvooseen sopimatonta, liian
modernia arkkitehtuuria. Huolissaan oltiin sisdpihan puoleisen kattolappeen korottamisen vaikutuksista
kaupungin siluettiin ja maisemakuvaan. Rakennuksen nahtiin olevan liilan suuri ympardiviin puutaloihin
nahden.

Mielipiteissa kuitenkin pidettiin hyvana investointeja kaupunkiin seka kehuttiin hotellin laajentamisen
ideaa, vaikka samalla toivottiin laajennuksen mukailevan enemman Valtimontalon arkkitehtuuria

Mielipiteissa nostettiin esiin pysakdintitarpeen ratkaiseminen osana kaavamuutosta. Henkilston, eri
toimijoiden ja hotelliasukkaiden pysékdinnin vaikutuksia pidettiin merkittdvind myds ilman laajennusta.
Mielipiteessd my0ds kyseenalaistettiin vuorovaikutustilaisuudessa esitetyt ajoneuvomaarat, jotka
perustuivat keskimaaraiseen majoitustilanteeseen, ja nahtiin tarpeelliseksi mitoittaa pysakointi
sesonkiajan mukaisesti. Lisaksi toivottiin kaavatydssa huomioitavan liikennemaarien lisdantymisen
ehkaiseminen Vuorikadulla.

Varjovaikutusanalyysia pidettiin riittdmattdmana.

Kantaa otettiin myds paloturvallisuuteen. Laajennuksen nahtiin sijoittuvan liian lahelld Vuorikatu 6:n
kiinteistod. Hotellitoiminnan tuoman kiinteistotekniikan, kayttajien seka tupakoitsijoiden nahtiin
aiheuttavan ilmeista palovaaraa. Muistutuksessa vedottiin maankaytt6- ja rakennusasetuksen 57 §:n
seka kaupungin rakennusjarjestykseen, jonka mukaan rakennusta ei saa sijoittaa 15 metria lahemmas
toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eika 20 metrid I1ahemmas toisen omistamalla tai hallitsemalla
maalla olevaa rakennusta.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borgé stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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Vastine

Kaavaluonnoksena esitellyn viitesuunnitelman arkkitehtuuri on ajanmukaista ja vastaa alueen
rakennustapaohjeissa esitettyihin vaatimuksiin ja ohjaukseen. Vanhaan kaupunkiin kuuluu
kerroksellisuus, jossa rakennusosat ja rakennusten koristeaiheet seka muotokieli heijastelevat
rakennusaikakautensa tyyli-ihanteita. Viitesuunnitelmassa on uudisrakentamisen osalta tutkittu tarkasti
pintamateriaaleja seka rakenteiden ainevahvuuksia ja naiden vaikutusta arkkitehtuuriin. Rakennuksen
sovittaminen ymparistdéon on tutkittu huolella. Kaytetyt materiaalit ovat rakennustapaohjeen mukaisia, ja
niilld on edellytys vanhentua ja patinoitua kauniisti. Kaavaehdotuksen vaikutuksia kaupunkikuvaan ja
maisemaan on arvioitu kaavaselostuksen vaikutusten arvioinnin osana.

Kaavaehdotuksesta on laadittu varjovaikutusanalyysi, jossa vertailtiin nykytilannetta ja tulevaa
asemakaavan tilannetta. Varjovaikutusanalyysin perusteella uudisrakentamisen ei voi katsoa
heikentdvan olennaisesti kaupunkiympariston laatutekijoita tai viihtyisyytta. Varjovaikutusanalyysissa on
kaytetty kevaan, kesan ja syksyn kuukausia, silla talléin aurinko on Suomessa niin korkealla, etta
vertailua on mielekasta tehda eri vuorokaudenaikoina. Talvikuukauden vahaisten aurinkoisten paivien
seka tuntien ja alhaisen auringon sateiden tulokulman takia vertailu ei ole mielekasta.

Pysakoinnin mitoitus perustuu alueen yleiseen pysakadintinormiin. Pysakdintinormin kiristdminen ei ole
perusteltua, silld keskusta-alueella on kaupungin keskustakehityshankkeiden yhteydessa laadittujen
selvitysten perusteella yleisessa kaytdssa olevia pysakdintipaikkoja kohtuullisen hyvin tarjolla, eivatka
Vanhan Porvoon suojelutavoitteet ja alueen yleiset kehittdmistavoitteet esimerkiksi pihojen osalta tue
ratkaisua, jossa pysakointia sijoitettaisiin pihoille. Asemakaavaehdotuksen pysakoéintinormi vastaa
Vanhan Porvoon pysakoéintivaatimuksia. Asemakaavaehdotus myos edellyttda tarvittavista paikoista
tehtavaa sopimusjarjestelya hankkeen ja kaupungin kesken viimeistaan rakennuslupavaiheessa.
Pysakointi ja likenne keskustassa seka Vanhassa Porvoossa on kokonaisvaltainen kysymys.
Vuorikadun osalta liikenteen rajoittaminen esimerkiksi yksisuuntaiseksi on mahdollista voimassa olevan
asemakaavan puitteissa, eika sita ole tarpeen kasitella tdssa asemakaavamuutoksessa.

Paloturvallisuus
Ymparistominisnterion rakennusten valista etaisyyttd koskevan asetuksen (848/2017 29 §) mukaan:

”--Naapuritonteilla tai -rakennuspaikoilla olevien rakennusten (naapurirakennus) valisen etaisyyden on
oltava sellainen, ettd palo ei levid helposti rakennuksesta toiseen ja ettd aluepalon vaara jaa vahaiseksi.
Jos naapurirakennusten valinen etaisyys on alle 8 metrid, on rakenteellisin tai muilla keinoin
huolehdittava palon levidamisen rajoittamisesta.”

Porvoon rakennusjarjestyksen mukaan "Asemakaava-alueella rakennuksen etaisyys
tontin/rakennuspaikan rajasta tulee olla vahintdan nelja metria, jollei kaavasta muuta johdu.”
Muistutuksessa mainitut rakennukset koskevat palovaarallisia rakennuksia, jollaiseksi hotellirakennusta
ei voi katsoa. Palo- ja pelastusturvallisuudesta on kaavan ehdotuksen laatimisvaiheessa kayty
neuvottelu pelastuslaitoksen kanssa. Rakennusvalvonta ohjaa palo- ja pelastussuunnitelmien laatimista
rakennuslupavaiheessa.

Vaikutukset kaavaehdotuksen sisaltoon

Vaikutusten arviointia varten kaavaselostukseen on lisatty Nasinmaen suunnasta esitettya
havainnollistavaa materiaalia.

Porvoon kaupunki PL 23, 06101 Porvoo, www.porvoo.fi
Borgé stad PB 23, 06101 Borga, www.borga.fi

City of Porvoo, www.porvoo.fi
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Asemakaava 543
Vanha Porvoo 1303

KAUPUNGINOSA 2, KORTTELI 32 JA TONTTI 18
ASEMAKAAVAN MUUTOS

Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka luonnos asemakaavamuutokseksi ovat olleet nahtavana
MRA 30 §:n mukaisesti 20.1.-26.2.2021.palvelupiste Kompassissa ja kaupungin internetpalvelussa
www.porvoo.fi. Kuulutukset ndhtavilla olosta on jarjestetty kaupungin ilmoitustaululla seké& kaupun-
gin internetpalvelussa.

Asemakaavasta jatettiin seitseman alustavaa lausuntoa.

Alustavat lausunnot

Ymparistoministerio

Ministeri® katsoo, ettd asemakaavan muutos kayttdtarkoituksen muutoksineen ja lisdrakentamisi-
neen on tarpeen Valtimontalon saamiseksi uusiokdyttddn, miké on edellytys myds arvorakennuk-
sen suojeluarvojen vastaiselle sailyttamiselle. Téma puolestaan edistda kansallisen kaupunkipuis-
ton perustamistavoitetta alueella olevien erityisten arvojen sailyttdmiseksi ja hoitamiseksi (MRL 68

§).

Muilta osin ministerio viittaa Uudenmaan ELY-keskuksen 17.2.2021 ja Museoviraston 19.2.2021
antamiin lausuntoihin.

Vastine / vaikutukset kaavaehdotukseen

Kirjataan tiedoksi.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskus

Rakennuksesta laaditun rakennushistoriaselvityksen mukaan rakennuksen paajulkisivujen ulkoasu
on sailyttanyt alkuperaisen kaltaiset piirteensa kohtuullisen hyvin. Lisaksi rakennuksessa on saily-
nyt kiinteda sisustusta, kuten uuneja ja muita rakennusosia. Myds porrashuoneet ovat séilyneet
verraten hyvin. Inventoinnin kautta syntyvat Valtimontalon suojelutavoitteet tulee huomioida varsi-
naisessa asemakaavaty6ssa asianmukaisin suojelumaarayksin.



*9

LIITE S

Suunnittelutehtéva etenkin uudisrakennuksen osalta on erittéin vaativa, jotta Vanhan Porvoon arvot
ja ominaispiirteet tulevat riittavalla tavalla huomioiduiksi. Erityisesti uudisrakennuksen julkisivuma-
teriaalien valinta seka massoittelun, julkisivujasentelyn ja kattomaailman sovittaminen Vuorikadun
suuntaan ymparisté huomioiden on tarkeaa.

ELY-keskus katsoo, etta viitesuunnitelmassa esitettyjen kuvasovitteiden ja sanallisen kuvauksen
perusteella uudisrakennuksen massa on saatu sovitettua kaupunkitilaan varsin hyvin. Raystaslinja
on sijoitettu Valtimontalon attikan ja julkisivun erottavaan listoitukseen ja harjalinja on samassa ta-
sossa Valtimontalon kanssa. Rakennus avautuu Vuorikadulle kaksikerroksisena. Kattoratkaisu on
melko massiivinen, mutta havainnekuvan perusteella se ei Vuorikadun kapeudesta johtuen juuri-
kaan nay kaupunkikuvassa. Julkisivumateriaalit ovat laadukkaat.

Pihan puolella muutokset ovat suurempia muun muassa uudisrakennuksen kerroskorkeuden
(nelja) ja Valtimontalon julkisivumuutosten osalta, mutta ne eivat muuta kaupunkikuvaa, vaan muo-
dostavat uuden rakennetun elementin pihan puolelle. Pihan korkeusero suhteessa Vuorikatuun
mahdollistaa suuremman kerroskorkeuden ja Valtimontalon julkisivumuutokset ovat perusteltuja
uuden kayttotarkoituksen seka pihajulkisivun sekundaarisemman luonteen osalta.

Edella kerrottuun perustuen ELY-keskus katsoo, etta viitesuunnitelma antaa hyvat Iahtékohdat ase-
makaavatyoélle ja asemakaavan laadintaa voidaan jatkaa viitesuunnitelman mukaisesti. Tassa lau-
sunnossa esitetty tulee huomioida suunnittelualueen asemakaavoituksessa.

Vastine / vaikutukset kaavaehdotukseen
Kaavaehdotuksessa on sidottu rakennuksen enimmaiskorkeusasemat asemakaavamaarayksiin
viitesuunnitelman osoittamalla tavalla.

Rakennuksen porraskaytavat on suojeltu.

Korjaamista ja tdydennysrakentamista ohjataan asemakaavan erityismaarayksilla seka alueella
voimassa olevan rakennustapaohjeen avulla.

Museovirasto

Kaava-alue kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan Vanhan Porvoon rakennettuun kulttuuriymparis-
téon (RKY2009), jolla tulee huomioitavaksi kulttuuriymparistda koskevat valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet.

Rakennushistoriaselvitys on asianmukainen ja palvelee kaava-alueen suojelutavoitteiden maaritte-
lya. Viitesuunnitelma on kehittynyt hyvaan suuntaan.

Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti haastava sijaitessaan Rihkamatorin varrella Vanhan Por-
voon ulkoreunalla kaupungin keskustaan pain. Valtimontalo seké tuleva uudisrakennus erottuvat
hyvin myds kaukomaisemassa erityisesti, kun Vanhaa Porvoota katsellaan joen vastarannalla
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kohoavalta korkealta Nasinmaeltad. Keskeinen suunnittelukysymys on myds uudisosan sovittami-
nen Vuorikadun katundkymaan ja Valtimontalon fasadin valittdmaksi jatkeeksi.

Talla hetkella Valtimontalosta eteenpain Vuorikadun varrella on puutaloasutusta. Kadun vastapuo-
lella on kaksikerroksinen rapattu rakennus, jonka kanssa tuleva uudisrakennus tulisi ikaan kuin pa-
riksi. Uudisrakennus tulee muodostamaan tarkean valittdvan elementin keskustan kookkaampien
kivitalojen ja Vanhan Porvoon matalan puutalokannan valilla.

Nelikerroksinen uudisrakennus on saatu vaikuttamaan Vuorikadunkadun puolelta paakerroksiltaan
kaksikerroksiselta, aumakattoiselta ja korkealla ullakolla varustetulta rakennukselta. Tahan on
paasty mm. korttelin suurten korkeuserojen ansiosta seka rakennuksen kattomuotoilun, pohjarat-
kaisujen ja yldkerroksen huoneiden avautumisen suunnittelulla.

Viitesuunnitelman perusteella uudisrakennus istuu Vuorikadun ndkymaan seka Valtimotalon katu-
fasadiin. Se jatkaa raystaallaan Valtimotalon attikan alareunan linjaa. Uudisosa on kuitenkin selke-
asti oma rakennuksensa, mika soveltuu hyvin Vanhan Porvoon pienirakeisen kaupunkirakenteen
periaatteeseen.

Nasinméen suunnasta vastarannalta tarkasteltavassa avoimessa kaukomaisemassa uudisraken-
nus ja Valtimotalon korotus vaikuttavat erottuvan selvasti Vanhan Porvoon muusta kattomaise-
masta, koska niiden julkisivut nousevat ylds suorina rapattuina seindpintoina. Talta puolelta hyvin
loiva katto vaikuttaa ndkymassa lahes tasakatolta. Kaupunkikuvallisen vaikutelman kannalta voisi
viela tutkia pienilld muotoilun ja materiaalin muutoksilla, olisiko rakennuskompleksi maisemaan su-
lautuvampi, jos rakennusten ylaosaa kasittelisi enemman kattomaailmaan samastuvana kuin jatku-
vana julkisivupintana.

Nakymatarkastelut on toisaalta tehty nyt siten, ettd ympardivat rakennukset ovat vain valkoisina
massoina, mika korostaa kuvissa Valtimotalon ja uudisrakennuksen erottuvuutta maisemassa.
Upotus olisi hyva tehda realistiseen kaupunkindkymaan vareineen ja materiaaleineen. Nain voi-
daan paremmin arvioida, nayttavatké uudisosa ja ullakkolaajennus todellisuudessa noin poikkea-
vilta maisemassa kuin havainnekuvista voisi nyt paatella.

Viitesuunnitelma antaa hyvat I1ahtékohdat varsinaisen kaava-asiakirjan sekd kaavamaaraysten laa-
timiselle uudisrakennuksen ja ullakkokorotuksen osalta ajatellen mm. volyymia, rakennusoikeuden
tarvetta, materiaaleja ja arkkitehtuuria. Kaavamaarayksilla on hyva ohjata uudisosan korkeata-
soista toteutusta myds yksityiskohtien suunnittelun ja rakennustavan osalta.

Valtimotalon ja tontin suojelutavoitteita tai luonnosta suojelumaarayksiksi ei ole viela esitetty. Ra-
kennushistoriaselvityksen esille tuomat ominaispiirteet ja sailyneisyys seka rakennuksen arvotus
antavat suojelutavoitteiden maarittelylle kuitenkin hyvat lahtdkohdat.

Rakennuksessa on selvitettdva myos keskeisten sisatilojen suojelutarve.
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Vastine / vaikutukset kaavaehdotukseen

Viitesuunnitelmasta on ehdotusvaiheessa laadittu lisdhavainnekuvia valokuvasovituksiin seka kau-
pungin sova 3d -malliin sovitettu ifc-malli, joiden avulla kaupunkikuvallisia vaikutuksia on arvioitu.

Suunnitelmaa muutettiin siten, ettd katemateriaali ulottuu ylimman kerroksen kohdalle, mika liittaa
rakennuksen ylaosan tiivimmin osaksi kattomaisemaa ja pienentaa sisapihan puoleisen rapatun
Vajulkisivupinnan korkeutta.

Selostuksen vaikutustenarvioinnissa on kuvattu vaikutukset kaupunkikuvaan ja kaukomaisemaan.

Suojelumaarayksia on tdsmennetty asemakaavakartalla. Sisatilojen osalta suojelumaarayksia koh-
dennetaan porrashuoneisiin. Lisaksi korjaamista ja tdydennysrakentamista ohjataan alueella voi-
massa olevan rakennustapaohjeeseen nojautuen

Porvoon museo

Valtimotaloon suunnitellaan ullakon lisdrakentamista. Porvoon museo katsoo, ettd muutosten tulee
rajoittua vain sisapihan puolelle ja tdma pitda ottaa huomioon suojelumaarayksissa. Sisapihan puo-
lelle viitesuunnitelmassa suunnitellut muutokset ovat sopeutettu kiitettavasti rakennuksen arkkiteh-
tuuriin ja eivat vdhenna oleellisesti rakennuksen suojeluarvoja. Porvoon museo pitaa tarkeana, etta
porraskaytavat otetaan huomioon suojelumaarayksissa.

Tontin 2 rakentamattomalle osalle suunnitelmassa esitetdan hotellitoiminnan laajentamiseen Valti-
motaloon liittyvaa uudisrakennusosaa. Uudisosassa on kaytetty materiaaleja, jotka soveltuvat hyvin
Valtimotalon yhteyteen. Porvoon museo katsoo, ettd Vuorikadulle nakyvat julkisivut ovat eleett6-
myydessaan hyvin sopeutettu Valtimotalon arkkitehtuuriin ja mittakaavaan. Sisapihan puolelta ra-
kennus on modernimpi ilmeeltdan ja ikkunoiden maara voi muodostaa Vanhan Porvoon kaukomai-
semassa hairitsevan elementin. Porvoon museo katsookin, ettd asemakaavan yhteydessa tulee
tutkia viitesuunnitelmaa tarkemmin uudisrakentamisen ja ullakkokerroksen korottamisen nakymi-
nen Vanhan Porvoon katukuvassa ja maisemassa, esimerkiksi valokuvasovittein.

OAS:issa on mainittu muut suojeluarvot, mutta ei sitd, ettd kaava-alue sijaitsee kokonaisuudessaan
muinaisjaannosalueella (Vanha Porvoo muinaisjaanndsrekisterin tunnus 1000006161). Koetutki-
muksissa vuonna 2020 kaava-alueella havaittiin sailynytta muinaisjaanndsta. Muinaisjaannosstatus
tulee mainita suojeluarvoissa ja koetutkimukset lisata tehtyihin selvityksiin.

Vastine ja vaikutukset kaavaehdotukseen

Kaavaehdotuksessa Valtimontalo on suojeltu. Rakennuksen kerroslukua on nostettu siten, etta ul-
lakon hyédyntdminen on mahdollista sisapihan puolella. Julkisivumuutokset ovat mahdollisia katto-
pinnan korottamisen osalta ja ikkunoiden lisddmisen osalta. Katon raystaskorko on sidottu viite-
suunnitelman raystaskorkoon.
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Kaavaehdotuksessa uudisrakennuksen enimmaiskorkeusasemat asemakaavamaarayksiin viite-
suunnitelman osoittamalla tavalla.

Rakennuksen porraskaytavat on kaavaehdotuksessa suojeltu.

Korjaamista ja tadydennysrakentamista ohjataan alueella voimassa olevan rakennustapaohjeeseen
nojautuen.

Alustavat kommentit

Ita-Uudenmaan pelastuslaitos

Asemakaavan muutoksessa tulee huomioida rakennusmateriaaleissa, katemateriaaleissa ja katto-
muodoissa Vanhan Porvoon alueen erityisyys historiallisessa mielessa. Materiaalien paloturvalli-
suus ja kayttd tulee olla etusijalla suunnittelussa. Vanha Porvoo on tiiviisti rakennettua

vanhaa puurakentamista, jolloin kipindiden ja voimakkaan palon aikaansaama mahdollinen alue-
palo on hyvin todennadkdinen ja vaikeasti hallittavissa.

Pelastustoiminnan edellytyksiin tulee kiinnittaa erityistd huomiota, jotta pelastusajoneuvot mahtuvat
ja pystyvat toimimaan alueella, varsinkin laajennuksen jalkeen myds talviolosuhteissa.

Rakentamisen suunnittelu tulee tapahtua pelastuslaitosta konsultoiden ja rakentamisen paloturvalli-
suuden maarayksia tiukasti noudattaen.

Vastine ja vaikutukset kaavaehdotukseen:

Suunnitelmasta on pidetty neuvottelu suunnittelijan, palokonsultin ja pelastusviranomaisen kanssa.
Asemakaavaselostukseen ja -maarayksiin on lisatty huomio pelastuslaitoksen konsultoinnista.

Liikelaitos Porvoon vesi

Telia

Porvoon vedella ei ole kommentoitavaa kaavaluonnokseen

Telialla ei ole lausuttavaa.
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