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Asemakaavan muutos koskee korttelia 2002
kaupunginosassa 24.

Kuninkaanportti I
Ratsumestarinkatu, Ruiskumestarinkatu

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksen vireilletulo:
Kaupunginhallitus on paattanyt 11.9.2006 § 394 kaynnistaa asemakaavamuutostydn

Asemakaavan muutoksen kasittely:
Asemakaavamuutosehdotus kaavoitus- ja rakennuslautakunnassa
3.5.2007 § 151

Asemakaavamuutosehdotus kaupunginhallituksessa
14.5.2007 § 236 ja 17.9.2007 § 417

Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen:
Kaupunginvaltuusto 26.9.2007 § 103

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee Kuninkaanportin ns. ll-alueella eli kaupan ja matkailun alueella
sijaitsevan korttelin kayttotarkoitusta ja pysakointijarjestelyja.

Suunnittelualue muodostaa Kuninkaanportin Il-alueen keskuskorttelin. Alue rajoittuu
lansireunaltaan Kuninkaanportti ll-alueen varsinaiseen kokoojakatuun, kaarevaan
Ratsumestarinkatuun. Itaisiltd reunoiltaan alue rajoittuu kolmessa osassa aluetta kiertavaan
Ruiskumestarinkatuun (liite 1).

Kaavamuutoksen tarkoitus

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, etté alueen toteutuksen myoéta tarpeettomiksi
kayneet autopaikkojen korttelialueet muutetaan liikerakennusten korttelialueiksi.

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Alueen sijainti

Liite 2. Ajantasa-asemakaava

Liite 3. Pienennts asemakaavakartasta ja ote asemakaavamaarayksista
Liite 4. Havainnekuva

Liite 5. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 6. Yhteenveto lausunnoista ja huomautuksista

Liite 7. Tonttijakokartta

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

SRV Viitoset Oy on pyytanyt SRV Viitosten ja Porvoon kaupungin valiseen yhteistydsopimukseen

perustuen, ettéd Porvoon kaupunki ryhtyy toimenpiteisiin asemakaavan muuttamiseksi
Kuninkaanportin korttelissa 2002. Kortteli on nykyisesséd asemakaavassa autopaikkojen
korttelialuetta (LPA), jolle saa sijoittaa viereisten korttelien autopaikkoja seka liikerakennusten
korttelialuetta (KL-9).
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Kaupunginhallitus on paattéanyt 11.9.2006 8 394 kaynnistad asemakaavamuutostyon, joka koskee
korttelia 2002 LPA-alueineen.

Asemakaava

Suunnittelualue muodostaa Kuninkaanportti Il -alueen eli aiemman yleissuunnitelman mukaisesti
Kuninkaanportin kaupan ja matkailun alueena ja sittemmin Kuninkaanportin tilaa vievan kaupan
alueena tunnetun osa-alueen keskeisen korttelin. Suunnittelualueen lansireuna muodostaa
Kuninkaanportti Il -alueen kokoojakadun, Ratsumestarinkadun, itdreunan ja on siten alueen
rakenteessa kaupunkikuvallisesti merkittava. Suunnittelualue muodostaa Kuninkaanportin
kaupallisen kokonaisuuden ytimen. Keskuskortteliin syntyy myds ympérdiviin kortteleihin
toteutuvien suurten tilaa vaativan kaupan yksikdiden palvelutarjontaa taydentavia pienempia
kaupallisia palveluja sek& monipuolisen toiminnan mahdollistava torialue. Alueen lapi kulkevan
kavely-yhteyden kautta alue pyrkii nivomaan Kuninkaanportti Il -alueen reunavythykkeet yhdeksi
kokonaisuudeksi.

Asemakaavan toteuttaminen

SRV Viitoset Oy:n ja Porvoon kaupungin vélisen yhteistydsopimuksen pohjalta SRV Viitoset Oy
on kaynyt neuvotteluja tilaa vievan kaupan alan toimijoiden kanssa. Neuvottelujen pohjalta SRV
Viitoset Oy on solminut useita esisopimuksia alueelle sijoittuvien yritysten kanssa ja ndiden
tilantarpeet on pyritty ottamaan huomioon asemakaavatydssa. Laajat esirakentamistyot ovat
kaynnissa alueella. Hanketilanne vaikuttaa silta, etté alue alkaa toteutua SRV Viitoset Oy:n
toimesta valittdmasti asemakaavan vahvistuttua.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kuninkaanportin ns. ll-alueen keskell&, jonne voimassaolevaa
asemakaavaa laadittaessa sijoitettiin ymparoivien liiketonttien autopaikkoja alueen oletetun
mukaisen pysékointiratkaisun mukaan. Ita-lansisuuntaisesti alueen poikki oli suunniteltu katettu
kavely-yhteys, jolla Kuninkaanportin Il -alueen eri lohkot yhdistyivat toisiinsa. Paaasiassa alueen
keskelle sijoitettiin kerrosalaa myds liikerakentamiselle. Liikerakennuksille rakennusoikeutta
alueella on kaiken kaikkiaan noin 8.200 k-m?.

Suunnittelualue on kooltaan noin 4,45 ha.

Luonnonympaéristo

Alue on ollut vanhaa metsaista koilliseen viettavaa rinnetté. Voimassaolevan asemakaavan
puitteissa alueella on kaynnistetty laajahkot maastonmuokkaus- ja esirakentamistyét, joiden
myo6ta puusto on poistettu ja aluetta on muotoiltu tasaisesti viettaviksi pinnoiksi.

Rakennettu ymparistd

Suunnittelualue on rakentamaton. Alueen pohjoisnaapurina on vuonna 2004 valmistunut Ita-
Uudenmaan pelastusasema ja luoteisnaapurina vuonna 2006 avattu kookas
rautakauppatyyppinen myymala. Alueen lansipuolelle valmistuu vuoden 2007 alkupuoliskolla
kaksi tilaa vievan kaupan myymalékokonaisuutta ja koillisnaapuriin hieman mydhemmin kevaalla
kéayttdon otettava autokauppa. Alueella on kdynnisséa laaja maastonmuokkaus- ja
esirakentamistyo.

Maanomistus
Suunnittelualueen omistaa Porvoon kaupunki.

Liikenne

Alue rajoittuu lansireunaltaan kokoojakatutyyppiseen Ratsumestarinkatuun, jonka eteldosa on
vield rakentamatta. Muilta osin aluetta rajaa tonttikatutyyppinen paaosin viela rakentamaton
Ruiskumestarinkatu. Alueelta voidaan jarjestaa tonttiliittymia kaikille katuosuuksille. Alueen
keskella on tarve luoteis-kaakkoissuuntaiselle kevyen liikenteen yhteydelle korttelialueen lapi.
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Tekninen huolto
Alue on liitettdvissa kunnallistekniseen verkkoon.

Palvelut

Alueen lahituntumassa on suunnitteluhetkella yksi rautakauppa. Rakenteilla on lukuisia tilaa
vievan tavaran erikoismyymaldita ja suunnitteilla likenneasema, joka tulee tarjoamaan mm.
kahvila- ja ravintolapalveluja. Alueella on todennakéisesti myds kysyntaa pienimuotoisille
ravitsemuspalveluille kahvila-lounasravintolan muodossa. Kaupunginvaltuuston tekeméan
periaatepaatdksen mukaan alueen eteldpuolelle pyritddn sijoittamaan lahivuosina vahittaiskaupan
suuryksikoita kun sijoituksen mahdollistavat kaavat ovat vahvistuneet.

Pohjavesi- ja maapera
Alue ei ole pohjavesialuetta. Alueen maapera on soraa, moreenia ja osittain kalliota.

Hairidtekijat
Alue altistuu valtatie 7:n melu- ja p6olyhaitoille. Aluetta rajaavilla kaduilla tulee olemaan hairiota
aiheuttavaa liikennettd kun Kuninkaanportti Il -alueen kayttdonotto etenee.
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Nakyma asemakaava-alueelle pelastusaseman letkutornista 21.9.2006.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakunta- ja seutukaava
Seutu- ja maakuntakaavayhdistelmassé 5.4.2002 alue on taajamatoimintojen aluetta (A).

Maakuntakaavaluonnos
Maakuntakaavaluonnoksessa 28.2.2005 alue on véhittdiskaupan suuryksikko (KM).

Yleiskaava
Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004) alue on merkitty tydpaikka-
alueeksi (TP). Alue on moottoritien melualueella.

Asemakaava
Alueen asemakaava on hyvaksytty 10.12.2003. Asemakaavassa alueella on liikerakennusten
korttelialuetta (KL-9) ja autopaikkojen korttelialuetta (LPA).

Tonttijako ja rekisteri
Alueella ei ole vahvistettua tonttijakoa.

Pohjakartta
Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mukainen. Kiinteisto- ja

mittausosasto yllapitaa pohjakartan tietoaineistoa.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutostarve on kaynyt ilmi Kuninkaanportti Il -alueen muiden osien toteutuksen
edetessa. Voimassaolevan asemakaavan mukaan ymparoivien korttelien pysakaéinti oli paaosin
sijoitettu suunnittelualueelle. Toteutuksen yhteydessa on kuitenkin kaynyt ilmi, etta pysakointi
halutaan toteuttaa omilla tonteilla. Nain ollen tarvetta suurelle pysakéintialueelle ei enaa ole.
Suunnittelualueesta voidaan muokata toiminnallisesti monipuolinen Kuninkaanportin kaupallisen
kokonaisuuden ydinkortteli, joka eheyttda aluetta myds kaupunkikuvallisesti.

Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunkisuunnitteluosaston vuoden 2006 tydohjelmassa varauduttiin Kuninkaanportti Il -alueelle
sijoittuvien toimintojen vaatimien asemakaavamuutosten kaynnistdmiseen. Kaupunginhallitus on
paattanyt 11.9.2006 § 394 kaynnistad asemakaavamuutostyon.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osallliset, vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt seka viranomaisyhteisty®

Osallistuminen on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 3) mukaisesti.
Suunnitelmasta kayvat ilmi osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt seka
viranomaisyhteistyd. Koska kaavamuutos on vaikutuksiltaan vahéinen verrattuna
voimassaolevaan asemakaavaan kaavamuutoksesta ei ole ollut tarpeen jarjestaa aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelua Uudenmaan ymparistokeskuksen kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd asemakaavan muutosluonnos ovat olleet MRL 628§ ja
MRA 308:n mukaisesti nahtéavilla 28.2. - 23.3.2007. Asemakaavaluonnoksesta ei jatetty
huomautuksia.

Samanaikaisesti pyydetyissa alustavissa viranomaislausunnoissa kiinnitettiin [ahinn& huomiota
merkintdjen ja maaraysten selkeyteen mm. autopaikkojen sijoittamisen osalta. Alueen
rakennussuunnittelusta vastaavan Arkkitehtitoimisto Larkas & Laineen kanssa on kéayty
vuoropuhelua kaupunkikuvallisten tavoitteiden ja kaytdnnon toteutuksen yhteensovittamiseksi.
Asemakaavaa on tarkistettu kommenttien pohjalta. Tiivistelmat lausunnoista ja vastineet ovat
litteessa 6.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut MRA 278:n mukaisesti julkisesti nahtavéana 30.5. -
29.6.2007. Asemakaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia. Virallisissa lausunnoissa tekninen
lautakunta kiinnitti huomiota asemakaavan suunnittelun aikana tehdyissé liikenneselvityksissa
havaittuun Ratsumestarinkadun todennékoiseen leventamistarpeeseen siinad vaiheessa, kun
kadun etelap&éhan on sijoitettu pivittaistavarakaupan suuryksikoita. Ratsumestarinkadulle on
mahdollista sijoittaa kaksi ajokaistaa kumpaankin suuntaan seka kevyen liikkenteen vaylat, mutta
ajokaistojen lisddmisen yhteydessé on pakko luopua viherkaistoista, ellei katualuetta levenneta.
Asemakaavaehdotusta muokattiin lausunnon johdosta siten, etté keskuskorttelin
Ratsumestarinkadun puoleista korttelin reunaa siirrettiin esitetyt kaksi metria itddn pain. Muutos ei
vaikuta rakennusoikeuden maéaréén eika aiheuta tarvetta asettaa asemakaavaehdotus uudelleen
nahtaville.

Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa niin, ett autopaikkojen korttelialueet (LPA) muutetaan
likerakennusten korttelialueiksi (KL). Samalla tutkitaan Kuninkaanportin keskuskorttelin
toteutuksen ohjauskeinoja, jotta alue toteutuu koko Kuninkaanportti Il -aluetta kokoavaksi
kaupunkikuvalliseksi ja toiminnalliseksi ytimeksi.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS
Asemakaava on laadittu Kuninkaanportin miljdétavoitteiden mukaan.
Kaavan rakenne

Suunnittelualue on p&éasiassa liikerakennusten korttelialuetta. Alueen keskella on kaksi
liketonttien ympardimaa laajahkoa autopaikkojen korttelialuetta, joille ympardivien liiketonttien
autopaikat sijoittuvat. Alueen keskivaiheilla sen lansireunalla on kaupunkirakenteellisesti tarkea
pienehkd julkinen toriaukio. Osa Ruiskumestarinkadun katualueesta on asemakaavateknisista
syistd mukana kaavamuutoksessa.

Mitoitus

Asemakaavaehdotuksen
likerakennusten korttelialue (KL-13)
on muodostettu voimassaolevan
asemakaavan liikerakennusten
korttelialueesta (KL-9) ja
autopaikkojen korttelialueista (LPA).
Voimassaolevaa asemakaavaa
laadittaessa Kuninkaanportti Il -
alueelle oletettiin syntyvan kaupallinen
rakenne, jossa koko Kuninkaanportti Il
-alueen liikkeiden asiakaspysakaointi
jarjestetaan keskitetysti padasiassa
suunnittelualueen laajahkoilla
yhteiskayttoisilla autopaikkojen
korttelialueilla. Alueen toteutuessa on
kaynyt ilmi, ettd toimijat haluavat
toteuttaa asiakaspysakoinnin omilla
tonteillaan. N&in ollen autopaikkojen
korttelialueita on
asemakaavaehdotuksessa muutettu
likerakennusten korttelialueiksi.
Alueen autopaikkojen korttelialueet on
varattu ainoastaan tdmén korttelin
liketonttien tarpeisiin.

Ote voimassaolevan asemakaavan
havainnekuvasta n. 1 : 8000. Kuvassa
nakyvat selvasti keskuskorttelin laajat
istutuksilla jasennellyt autopaikkojen
korttelialueet, joille ei en&da ole tarvetta.

Asemakaavassa on muodostettu keskuskortteliin sitova tonttijako (liite 7), jonka mukaan kortteli
jaetaan seitsema&an tonttiin. Tonteista viisi on liikerakennusten korttelialueella ja niiden
yhteenlaskettu pinta-ala on 28.378 m?. Rakennusoikeutta korttelialueella on yhteensa

19.000 k-m?. Autopaikkojen korttelialueiden pinta-ala on 14.579 m? ja Porttitoriksi nimetyn
toriaukion noin 638 m”. Voimassaolevassa asemakaavassa rakentamistehokkuus
likerakennusten korttelialueella on e = 0,5. Asemakaavamuutos on laadittu siten, etta
kaytanndssa liiketonttien autopaikat sijoitetaan autopaikkatonteille (LPA), jolloin alueen
korttelitehokkuus on rinnastettavissa tonttitehokkuuteen. Asemakaavan mukainen rakentaminen
alueella vastaa noin 0,43:n kortteli (ja tontti-) tehokkuutta.

Korttelialueen yhteenlaskettu pinta-ala on noin 46.595 m?.
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Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueen rakentamisen mahdollisimman korkea laatutaso ja ympariston viihtyisyys pyritaan
turvaamaan asemakaavaratkaisuilla sek& viranomaisyhteistydn avulla.

Alueella noudatetaan asemakaavakartassa annettuja erityismaarayksia seka téassa
asemakaavaselostuksessa annettuja toteutusohjeita.

Istutusten avulla pyritdén luomaan viihtyisda ja korkeatasoista kaupunkimaista ymparistoa.

Aluevaraukset
Korttelialueet:
Asemakaava-alueella on kaytetty seuraavia aluevarausmerkintoja:

KL-13: "Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa myymala-, tyo-, toimisto-, nayttely-,
tuotanto- ja varast0t|I01a seka niihin liittyvia opetustiloja. Korttelialueelle ei saa sijoittaa MRL:n 114
§:n mukaista yli 2000 m%n suuruista vahittadiskaupan myymalaa. Korttelialueelle saa sijoittaa
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoita. Korttelialueelle saa sijoittaa Kumnkaanportln
palvelurakenteen kannalta tarpeellista kahvila- ja ravintolatilaa yhteensa enlntaan 500 k-m?
Korttelialueelle sijoitettavien myymaldiden tulee olla kooltaan vahintdan 300 m? lukuun ottamatta
kahvila-ravintolatiloja. Sijoitettaessa korttelialueelle paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
myymalatiloja, saa toimialaan I||ttyV|en oheistuotteiden osuus myymalan pinta-alasta olla enintaan
20 %, kwtenkm enintaan 400 k-m®. tasta myyntipinta-alasta enintdan kioskimyyntiin verrattavalla
100 k-m?n alalla voidaan myyda el|ntarV|kke|ta ja oheistuotteita, jotka eivat I||ty toimialaan.
Autopalkkavaatlmus 1 ap/50 k- m?, like-, toimisto- ja opetustilaa, 1 ap/300 k- m? varastotilaa j jal
ap/80 k- m? tuotantotilaa kohti.”

LPA: "Autopaikkojen korttelialue.” Korttelialueelle saa sijoittaa ainoastaan taman korttelin 2002
autopaikkoja. Tontinluovutuksen yhteydessa tehdaan autopaikkojen sijoittamisesta tarpeelliset
asiakirjat, kuten vapaaksiostosopimukset. Rakennuslupaa myodnnettaessa tarkistetaan, etta
autopaikkoja on varattu kaavamaarayksen mukaisesti ja sopimus paikkojen sijoittamisesta tontin
ulkopuolelle LPA-alueelle on laadittu.

Asemakaavassa on lisaksi annettu ohjeita julkisivun korkeudesta seké korttelialueiden
aitaamisesta. Talla pyritddn ehedén kaupunkikuvaan, joka on tarkeda koko Kuninkaanportin
alueen kannalta.

Kaavan vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna. Vaikutuksista ei
tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa osana
kaavaprosessia.

Vaikutukset palvelu- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

Kaavamuutos ei olennaisesti vaikuta yhdyskuntarakenteeseen verrattuna alueella
voimassaolevaan asemakaavaan. Palvelu- ja yhdyskuntarakenne alueella eheytyy keskuskorttelin
toteuttamisen myota.

Vaikutukset sekd luonnonympaéristoon etté rakennettuun ymparistoon

Alueella ei ole sailytettavaa luonnonymparistda. Vaikutus rakennettuun ymparistédon on
mydnteinen. Alueen toteutuessa Kuninkaanportti Il -alue saa rakenteeltaan ja tarkeimmilta
julkisivuiltaan yhtendisen kaupunginosarakennetta kokoavan ydinalueen. Kaavamaarayksilla
pyritdé&dn myds kiinnittdmaan erityistd huomiota viihtyisyytta lisdavaan istutusten kayttéon alueella.

Vaikutukset alueen liikkenneolosuhteisiin ja pysékointiratkaisuihin

Ajoneuvoliikenneolosuhteet alueella eivét oleellisesti muutu verrattuna voimassaolevaan
asemakaavaan. Voimassaolevassa asemakaavassa alueelle oli sijoitettu noin 1100 koko
Kuninkaanportti Il -aluetta palvelevaa autopaikkaa. Asemakaavaluonnoksessa pysakdintialueet
palvelevat vain suunnittelualueen liikekiinteistdja. Alueelle on mahdollista toteuttaa noin 600
autopaikkaa. Kiinteistojen huoltoliikenne tulee lisddntymaan voimassaolevaan asemakaavaan
verrattuna. Kaavaratkaisussa huoltoliikenne on mahdollista p&dasiassa erottaa
asiakasliikenteestd, mika on liikenneturvallisuuden kannalta myonteista. Kewvyt likenne, erityisesti



jalankulkuliikenne alueen ulkopuolelle, tulee véhenemaéan kun yhteiskayttdiset autopaikkojen
korttelialueet (LPA) poistuvat. Alueen toteutuessa liikenneolosuhteet kuitenkin luonnollisesti
muuttuvat verrattuna nykytilanteeseen jossa alue on rakentamaton.

Kuninkaanportti Il -alueen pysékaintiratkaisuun suunnittelualueelta poistuvat yhteiskayttoiset
pysakointialueet eivat vaikuta. Ymparoivissa kortteleissa rakentaminen ja suunnittelu on edennyt
siten, ettd korttelialueista suurimmalla osalla pyséakdintiratkaisut on tehty sijoittamalla autopaikat
omille tonteille. N&in ollen tarvetta yhteiskayttoisille pysakdointialueille ei enaa ole.

5.4.4 Vaikutukset Porvoon kaupan rakenteeseen
Alueelle tulee sijoittumaan paljon tilaa vievan erikoistavaran kaupan yksikdita, joista osa on mité
ilmeisimmin Porvoon alueella uusia toimijoita. Kuninkaanportin alueen lahituntumassa ei ole
sellaista toimintaa, joka olisi siirtymassa Kuninkaanporttiin, vaan vaikutus voi lahinn& nékya
keskustan itdpuolisella Tarmolan alueella. Tarmolassakin kaupunkikuva eheytyy
kiinteisttjalostamisen keinoin kun aikaisemmin ahtaasti sijoittuneet toimijat siirtyvat
Kuninkaanportin valjempiin tiloihin ja vanhat tilat voidaan korjata paremmin alueen luonteeseen
sopivaa toimintaa varten.

545 Vaikutukset Kuninkaanportin alueen palvelurakenteeseen
Vaikutukset Kuninkaanportin alueen palvelurakenteeseen ovat mydnteiset, kun tilaa vievien
kauppojen lisdksi alueelle saadaan mahdollisuus toteuttaa koko aluetta palvelevia toimintoja
laajentamalla Kuninkaanportin palveluvalikoimaa. Keskuskorttelin avulla Kuninkaanportti Il
-alueelle saadaan aluetta eheyttava ja kokoava kaupallinen ydin. Alueelle toteutuu monipuolisen
toiminnan mahdollistava julkinen katuaukio Porttitori.

5.4.6 Vaikutukset Porvoon keskustan erikoisliikkeiden maaraan ja kehittamisedellytyksiin
Kuninkaanportti Il -alueen keskuskortteli ei vaikuta keskustan liikkeiden kehittamisedellytyksiin,
koska Kuninkaanporttiin sijoittuu padasiassa paljon tilaa vievan erikoistavaran kaupan
myymalditd. SRV Viitoset Oy on solminut useita esisopimuksia alueelle sijoittuvien yritysten
kanssa, jotka kaikki ovat tdhan mennessa olleet paljon tilaa vievan erikoiskaupan alan toimijoita.
Asemakaavamaarayksen mukaan alueelle ei ole mahdollista sijoittaa alle 300 m?n liketiloja.
Ratkaisulla estetédén pienten erikoisliikkeiden mahdollinen pyrkimys siirtya keskusta-alueelta
Kuninkaanporttiin. Voimassa olevan asemakaavan laatimisen yhteydessa tehdysséa Porvoon
kaupallisten ratkaisujen vaikutusten arvioinnissa (Tuomas Santasalo Ky/Esisuunnittelijat Oy,
Porvoon kaupunki, 2003) on tarkasteltu kaupan rakennetta Porvoossa vuonna 2001. Tuolloin
muista kuin paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldista 80 % sijoittui likekeskustan ja
Vanhan Porvoon alueelle. Selvityksesta on maariteltavissa, etta naiden myymaloiden keskikoko
oli noin 265 m?. Nain ollen alle 300 m*n myymaldiden sijoittamisen estaminen
kaavamaarayksella Kuninkaanportti 11:n keskuskortteliin varmistaa sen, etta keskuskortteli ei
vaikuta erityisesti Porvoon keskustan erikoisliikkeiden maaraan ja kehittdmisedellytyksiin.
Kuninkaanportti ei kilpaile keskuskorttelillaan keskustan pienten erikoismyymaldiden kanssa vaan
muodostaa palveluvalikoimaltaan toisenlaisen keskustaa taydentévéan erikoiskaupan keskittymén.

Suunnittelualueelle ei ole mahdollista sijoittaa MRL:n 114 §:n tarkoittamaa vahittaiskaupan
suuryksikkoa.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Suunnittelualuetta rajaavat tulevaisuudessa vilkkaasti liikenndidyt liikennevaylat. Liikenteellisesti
edullisesta sijainnistaan huolimatta alue ei sovellu asumiseen ajoneuvoliikenteen melu- ja
pdélyhaittojen takia vaan osoitetun kaltaiseen monipuoliseen liiketilarakentamiseen. Liikenteen
aiheuttamat haitat tyétiloille on otettu huomioon seinien daneneristavyysvaatimuksilla.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat on selitetty asemakaavakartassa (liite 3).



6.1

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaamaan on laadittu asemakaavakartan maaraysosassa olevat
erityismaéraykset seka tdssa asemakaavaselostuksessa olevat selittdvat ohjeet. Erillisia
rakennustapamaarayksia ei ole katsottu tarpeellisiksi.

Yleista

Rakennusten suunnittelussa pyritdan korkeatasoiseen, edustavaan ja omaleimaiseen ilmeeseen.
Tavoitteena on muodostaa Kuninkaanportti Il -alueen keskuskorttelista koko alueen kaupallisen
kokonaisuuden ydin. Taman periaatteen tulee nakyad myods alueen yhtendisessé hahmossa joka
muodostetaan rakennusten ja niitd yhdistavien aitojen harmonisella toteutustavalla.

Julkisivut

Rakennusten perusilmeessa pyritdan keveaan, selkedan ja rauhalliseen vaikutelmaan.
Julkisivujen jasennyksessd ja massoittelussa muodostetaan rauhallisia selkeina erottuvia
kokonaisuuksia. Julkisivusommittelussa otetaan nain huomioon alueen suuri mittakaava.

Porvoon vanhasta rakennusperinndsta voidaan ottaa fragmentteja, joilla alueen uudisrakennukset
pyritdan liittamaan osaksi Porvoon erityislaatuista rakennuskantaa. Materiaalit ovat vapaasti
valittavissa, mutta niiden tulee olla kauniisti vanhenevia ja korkealuokkaisia. Lasipintojen
runsaalla kaytolla voidaan taydentaa keveyden vaikutelmaa. Julkisivut on suotavaa varustaa
puuséleikoilla tai kayttaa puupintoja muulla tavoin lasimateriaalin rinnalla. Puuta julkisivuissa
kaytettaessa tulee ottaa huomioon Suomen rakentamismaarayskokoelman kohdassa 8.3. esitetyt
rajoitukset. Kuninkaanportti Il -alueen keskuskorttelissa ei sallita alumiinisaleikkojen kayttoa.

Rakennusten julkisivut on jdsenneltava selvasti erottuvilla sisaan- ja ulosvedoilla seka
korkeusvaihteluilla. Yli 40 metria pitkia yhtendaisia julkisivuosuuksia tulee valttaa. Julkisivun
vahimmaiskorkeus on 4,5 metrid maanpinnasta. Sisdénkayntien kohtia on syyta korostaa ja
varustaa ne sadekatoksin.

Korttelin itdosassa tontin 3 Ruiskumestarinkadun puolella on varauduttu tontin joustavaan
toteutukseen niin, ettd Ruiskumestarinkadulta katsottuna kaksikerroksisen rakennuksen
katutasoon on mahdollista toteuttaa pysakointipaikkoja. Rakennuksen Ruiskumestarinkadun
puoleiseen julkisivuun voidaan rakentaa sisdanveto niin, ettéd ylempi kerros tyontyy ulokkeena
jalkakaytavan ylle. Ulokkeena toteutettava julkisivuosa on rakennettava vahintaan 1/3
rakennusalan pituudelta kiinni Ruiskumestarinkadun puoleiseen rakennusalan rajaan vahintaan
3,5 metrin korkeudelta alkaen kadun keskim&aaraisesté korkeustasosta mitattuna. Tasséa
tilanteessa pysakointipaikat sijaitsevat katualueella kadun suuntaisesti ja kevyen liikenteen vayla
on rasitteena tontin kadun puoleisessa reunassa. Tarvittaessa enemman pysakaintitilaa voidaan
autopaikat toteuttaa tontille siten, etta rakennus rakennetaan kokonaan rakennusalan
kadunpuoleisesta reunasta sisdanvedettyna. Talléin rakennusalan rajaan kiinni rakennettavaksi
maaratty julkisivun osa voidaan toteuttaa erillisen& kulissimaisena rakenteena, jossa vahintdan
3,5 metrin korkeudelta alkaen on kaytetty puusaleikk6a antamaan visuaalisesti katukuvaa
eheyttava vaikutelma. Kevyen lilkenteen vayla rakennetaan tédssa tapauksessa normaalisti kadun
reunaan ja pyséakointipaikoille ajo tapahtuu hallitusti kahden sisédnajokohdan kautta.

Kattomuoto

Kattomuoto on vapaasti valittavissa, mutta katon tulee olla hillitty. Loivaa harja- tai pulpettikattoa
suositellaan. Kattokulmaa ei ole méaaritelty, mutta sen tulee olla niin loiva, ettei katosta tule
julkisivussa hallitsevaa aihetta.

Aputilat

Jateastioiden ja muun varastoitavan tavaran sailytys jarjestetdén rakennusmassan puitteissa
tarkoituksenmukaisiin jatehuoneeseen ja varastotiloihin. Tavaran varastointia ulkoalueella on
syyta valttaa, mutta ehdottomasti tarpeellinen varastointialue on aidattava vahintééan 1,8 metria
korkealla peittavalla aidalla. Ratsumestarinkadun puolella mahdollinen ulkomyyntialue on
aidattava julkisivumaisella vahintaan 4,5 metria korkealla aidalla.

Kortteli osana julkista tilaa ja ulkoalueet

Tonttien tulee liittyd saumattomasti ymparoivaan katualueeseen. Pysékdintialueet on jasenneltava
puu- ja pensasistutuksin enintdédn 30 autopaikan kokonaisuuksiksi, lukuun ottamatta mahdollisen
maanalaisen tilan paalle sijoitettavia autopaikkoja.
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Tontin 3 Ruiskumestarinkadun puoleiset pysakointivaihtoehdot n. 1 : 1000. Vasemmanpuoleisen kuvan
mukaisesti pyséakointi on kadun varrella sen suuntaisesti, jolloin kevyen liikenteen yhteys on osittain tontilla
ja rakennuksen ylemman kerroksen julkisivu (tai julkisivuséaleikk®) on rakennettu osittain tontin rajaan kiinni.
Oikeanpuoleisessa kuvassa pysakointi on toteutettu vinopysakdintina rakennuksen edessa, jolloin kevyen
liikenteen yhteys on katualueella ja tontin rajalle on rakennettu erillinen séleikkdaihe.

B W
T

1L

1l
ny
Al

Kulissimainen puuséleikkdratkaisu, jolla voidaan korvata rakennusalan kadunpuoleiseen rajaan kiinni
rakennettavaksi maaratty julkisivu. Ratsumestarinkatu 5, 1Bl Porvoo 1. 25.3.2007.

Tontti on istutettava niiltd osin kuin sita ei kayteta rakentamiseen tai kulkutein&. Istutuksista on
laadittava istutussuunnitelma. Rakennukset on suotavaa valaista hienovaraisesti edustavaksi
osaksi ymparistoa.

Porttitorista muodostuu Kuninkaanportti Il -alueen merkittavin julkinen ulkoalue. Torin
pintamateriaaleihin ja kalusteisiin on kiinnitettava erityistd huomiota korkealaatuisen
lopputuloksen takaamiseksi. Porttitorilla voidaan kayttéda osittaista purjekatosta korostamaan
paikan erityisluonnetta monipuolisena tapahtumapaikkana. Torin itdreunalle on istutettava puurivi.
Pensasistutukset ovat suositeltavia. Porttitoria on syyta erityisesti korostaa valaistuksella.
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Aitaaminen

Ratsumestarinkadun puoleiselle rakennusalan rajalle on kaupunkikuvallisista syista rakennettava
vahintdan 4,5 metria korkea aita. Aidalla voidaan korvata osa rakennusalan rajaan kiinni
rakennettavaksi maaratysta julkisivusta. Aita voi perustellusti olla matalampikin, jos se luontevasti
liittyy viereisten rakennusten julkisivuihin. Vaatimuksella pyritddn luomaan Ratsumestarinkadun
itdreunalle yhtenainen kaupunkikuvallinen elementti, jolla keskuskorttelista muodostuu vahva
kokoava Kuninkaanportti Il -alueen ydinosa. Julkisivun tai aidan on oltava myds riittdvéan korkea,
jotta em. tavoite tayttyy, koska korttelin Ratsumestarinkadun puoleinen sivu on reilut 400 metria
pitk&. Porttitorin kohdalla yhtenéinen julkisivu katkeaa 37 metrin pituudelta.

Aitaa ei tarvitse rakentaa rakennuksen julkisivun sisaédnvedon kohdalle. Aita voi olla osittain
lapinakyva varsinkin yldosaltaan.

Varitys

Julkisivujen ja aitojen varisévyind kaytetédan padasiassa puulle ominaisia ruskean ja punaruskean
sdvyja. Lampiman kellertavat savyt ovat myds sallittuja, ei kuitenkaan voimakkaan keltainen vari.
Osia julkisivuista voidaan varittdd myds harmaasavyilla valkeasta mustaan. Porttitorin kohdalla
voidaan kayttaa tarvittaessa muitakin varisavyja. Varityksessa on suositeltavaa elavoittaa
julkisivuja kontrastivaikutelmalla.

Toteuttamisen ajoitus

Asemakaavamuutosta kaynnistettdesséa alueesta oli laadittu alustava rakenneluonnos, jonka
pohjalta asemakaavaa on valmisteltu. Alueen tonteista suurin osa on jo alustavasti varattu eri
toimijoille. N&in ollen asemakaava toteutunee suurimmalta osaltaan valittdmasti ja muiltakin
osiltaan lahitulevaisuudessa.

Porvoossa 3.5.2007, 7.9.2007

J.P.Pfeifer Pekka Mikkola
Kaupunkisuunnittelupaallikk® Kaavoittaja
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Kvartersomrdde fiir bilplatser.

Linje 3 m utanfSr planomridets grins,

Kvarters-, kvartersdels- och omridesgrins.

Grias for delomride.
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YLEISET- JA ERITYISMAARAYKSET/ ALLMANNA- OCH SPECIALBESTAMMELSER:

Pysskdintialueet on J8senneltdvd puu- Ja pensasistutuksin enintddn 30 autopaikan kokonaisuuksiksi.
Parkerin%somrﬁdaf bér med trid och buskplanteringar indelas sd att det uppstdr parkeringenheter
for hogst 30 bilar.

Korttelin 2002 autopaikat saa sijoittaa korttelin 2002 autopaikkojen korttelialueelle.

Bilplatserna Tkvarter 2002 f3r placeras pa kvartersomradet fir bilplatser ikvarter 2002.

Tonttion istutettava niiltd osin kuin sitd eiksytetd rakentamiseen taikulkuteind. Istutuksista

on laadittava istutussuunnitelma.

Den del av tomten som inte anvands for byggnader eller végar skall planteras. En planterinsplan

skall uppgdras.

Rafsumestarinkadun puoleiselle rakennusalan sivulle on rakennettava vahintddn 4,5 metrid korkea
hfan'eifnenijulklsivu asemakaavan selostuksessa esitettyjen periaatteiden mukaan. Julkisivu veidaan
orvata yhfd korkealla aidalla. Aitaa ejtarvitse rakentaa huoltopihan portin kohdalle,

Vid byggnadsytans grins mot R;,-H'méisl'artl'.;a’ran skall man bygga en minst 4,5 meter hig enhetlig

fasad enligh principer |defaljplanebeskrivningen. Fasaden kan ersattas med ett lika hdgh staket.
Staketet behdvs inte byggas vid porten 1ill servicegdrden.

Tonfilla_3 Julkisivu on rakennettava kiinnl rakennusalan Ruiskumestarinkadun puoleiseen rajaan
merkinndn osoittamalta pituudelta. Julkisivun alareunan tulee olla vahint33n 3,5 mefrin korkeudella
kadun keskimddrdisestd tasosta mitattuna. Kiinni rakennettava julkisivuosuus voidaan korvata
erilliselld p3dosin puuverhotulla sdlelkdlld asemakaavan selostuksessa esitettyjen perizatteiden
mukaisest.

P& tomten 3 skall fasaden byggas fast ihy?gnadsyfans grans mot Sprutmdstaregatan till den [ﬁn?d
som betaaeckningen anvisar. Den nedre kanfen av fasaden skall ligga minst 3,5 meter ovanfér gafans
genomsmittliga niva. Den del av fasaden som byggs fast kan ersitfas med en separat spaljé som till
stérsta delen har trabeklddnad ienlighet med principerna idetaljplanebeskrivningen.

Ulkovarastointiin ja ulkomyyntiin kdytettavat alueet on aidattava peittévilld vihint&sEn 1,8
mefrid korkealla aidalla.

Omrdde som anvands for firvaring och férsilining utomhus skall férses med minst 1,8 meter hogt
téckande staket.

Alueella on noudatettava asemakaavaselostukseen liittyvid rakennustapamaarsyksii.

De principer som anges idetaljplanebeskrivningen skall féljas 1 omradet.

Jos rakennuksen etdisyys naapuritontin rajasta on alle neljd metrig, fulee rakenteellisin tai muin
keinoin huolehtia palon” levidmisen rajoittamisesta.

Om hyggnadens avstand frén granntomtens grins &k mindre &n fyra meter, skall det genom
konstruktiva eller andra medeltillses att brandspridningen begrénsas.

Radonfurvallinen rakentaminen on otettava huomicon alueslle rakennettaessa.

D3 man bygger pd omrddet bér man beakta ett radonsikert byggande.

Tdmén asemakaavan alueella ftonttijako on sitova ja sisdltyy asemakaavaan.

Tomtindelningen Tdetta detaljplaneplaneomrdde &r bindande och ingdr idefaljplanen.

Koskee Porvoon kaupungin yll&pitamas kiinteistorekisterialuetta.

Berdr fastighetsregisteromrade som upprétthdlls av Borgd stad.
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Nro 418

ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. Suunnittelualue

Asemakaavan muutos koskee Kuninkaanportin ns. ll-alueella eli kaupan ja
matkailun alueella sijaitsevan korttelin kayttotarkoitusta ja pysékointijarjestelyja.

Suunnittelualue muodostaa Kuninkaanportin ll-alueen keskuskorttelin. Alue
rajoittuu lansireunaltaan Kuninkaanportti ll-alueen varsinaiseen kokoojakatuun,
kaarevaan Ratsumestarinkatuun. Itaisilta reunoiltaan alue rajoittuu kolmessa
osassa aluetta kiertdavaan Ruiskumestarinkatuun.

2. Hankkeen taustaa

SRV Viitoset Oy on pyytényt SRV Viitosten ja Porvoon kaupungin véaliseen
yhteistydsopimukseen perustuen, ettd Porvoon kaupunki ryhtyy toimenpiteisiin
asemakaavan muuttamiseksi Kuninkaanportin korttelissa 2002. Kortteli on
nykyisessa asemakaavassa autopaikkojen korttelialuetta (LPA), jolle saa
sijoittaa viereisten korttelien autopaikkoja seka liikerakennusten korttelialuetta
(KL-9).

Kuninkaanportin kaupan ja matkailun alueelle eli Kuninkaanportti Il -alueelle
toteutuva kaupallinen rakenne poikkeaa pysakointiratkaisultaan voimassa
olevaa asemakaavaa laadittaessa oletetusta rakenteesta. Keskuskorttelin
ymparille sijoittuneet yritykset ovat edellyttéaneet, etté pysakointialueiden ja
likkeiden véalimatka on mahdollisimman lyhyt, mik& on johtanut pysékéinnin
toteuttamiseen kunkin hankkeen omalla tontilla. N&in ollen alueella ei en&é ole
tarvetta laajoille useita kortteleita palveleville pyséakaintialueille
keskuskorttelissa 2002.

SRV Viitoset Oy ja arkkitehtitoimisto Larkas & Laine Oy ovat laatineet
alueluonnoksen, jonka mukaan keskuskorttelista muodostuu Kuninkaanportin
kaupallisen kokonaisuuden ydin. Keskuskortteliin syntyy myds ymparoiviin
kortteleihin toteutuvien suurten tilaa vaativan kaupan yksikdiden
palvelutarjontaa taydentéavia pienempia kaupallisia palveluja sekd monipuolisen
toiminnan mahdollistava torialue. Pysékointi jarjestetaén kahdella korttelin
sisdan rakennettavalla pysékdintialueella. Keskuskorttelin toteutuminen
alueluonnoksen mukaisesti vaikuttaa realistiselta, silla SRV Viitoset Oy on jo
solminut luonnoksen perusteella useita esisopimuksia alueelle sijoittuvien
yritysten kanssa.

Kaupunginhallitus on paattanyt 11.9.2006 § 394 kaynnistad asemakaavan
muutoksen korttelissa kaupunginosan 24 korttelissa 2002.

3. Suunnittelun tavoite

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, etté korttelin autopaikkojen
korttelialueet muutetaan liikerakennusten korttelialueiksi (KL).

4. Lahtotiedot
(kaavatilanne,
kaavan toteutuminen,

yms.)

Yleisté: Suunnittelualue sijaitsee Kuninkaanportin ns. ll-alueen keskella,
jonne voimassaolevaa asemakaavaa laadittaessa sijoitettiin
alueen oletetun mukaisen pysakointiratkaisun mukaisesti
ympaérdivien liikketonttien autopaikkoja. Itd-l&nsisuuntaisesti
alueen poikki oli suunniteltu katettu kavely-yhteys, jolla
Kuninkaanportin 1l -alueen eri lohkot yhdistyivat toisiinsa.
Paaasiassa alueen keskelle sijoitettiin kerrosalaa myés
likerakentamiselle. Liikerakennuksille rakennusoikeutta alueella
on kaiken kaikkiaan noin 8.200 m®.

Suunnittelualue on kooltaan noin 4,45 ha.
Maakuntakaava:

Seutu- ja maakuntakaavayhdistelmassa 5.4.2002 alue on
taajamatoimintojen aluetta (A).




Maakuntakaavaluonnoksessa 28.2.2005 alue on vahittaiskaupan
suuryksikkd (KM).

Yleiskaava: Keskeisten alueiden osayleiskaavassa (hyvaksytty 15.12.2004)
alue on merkitty tydpaikka-alueeksi (TP). Alue on moottoritien
melualueella.

Asemakaava: Alueen asemakaava on hyvaksytty 10.12.2003. Asemakaavassa
alueella on autopaikkojen kortelialuetta (LPA) seké
likerakennusten korttelialuetta (KL-9).

Rasitealueet: Alueella ei ole rasitteita.

Rakennettu ymparisto:
Suunnittelualue on rakentamaton. Alueen koillisnaapurina on
vuonna 2004 valmistunut ltd-Uudenmaan pelastusasema.
Alueen lansipuolelle avattiin kookas rautakauppamyymala
kevaalla 2006. Alueen naapurustossa on meneilladn useita
likerakennusten rakennustéita. Alueella on kdynnissa laaja
maastonmuokkaus- ja esirakentamistyo.

Asukkaat ja tyopaikat:
Alueella ei nykyaan ole tydpaikkoja eikd asukkaita.

Luonnonympéristo:
Alue ei ole pohjavesialuetta.

Kunnallistekniikka:
Alueella on kunnallistekniikka.

5.

Kaavoituksen keskei-

simmat vaikutukset

Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen
verrattuna. Vaikutuksista ei tehda erillisia selvityksia vaan ne arvioidaan
kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa osana kaavaprosessia.

Seuraavat vaikutukset arvioidaan:

- Vaikutukset palvelu- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen

- Vaikutukset seké@ luonnonymparistdon etté rakennettuun ymparistoon

- Vaikutukset alueen liikenneolosuhteisiin ja pysékdintiratkaisuihin

- Vaikutukset Porvoon kaupan rakenteeseen

- Vaikutukset Kuninkaanportin alueen palvelurakenteeseen

- Vaikutukset Porvoon keskusten erikoisliikkeiden maaraan ja
kehittamisedellytyksiin

6.

Osalliset

Maanomistaja:
Porvoon kaupunki

Naapurimaanomistajat:
638-484-3-53-M602 (K-Rauta): Kiint. Oy Hannunhelmi c/o Rautakesko Oy
638-24-2003-2 ja 3 :IBI Selskab 20 c/o IBI Finland Oy
638-484-3-53-M603: Kauppahuone Laakkonen Oy

Asukkaat ja yritykset:
[td&-Uudenmaan pelastuslaitos

Muut osalliset:
Porvoon Energia Oy
Porvoon Sahkoverkko Oy
Sonera/Carrier
Elisa Networks Oy
Porvoon Alueverkko Oy

Kaavoituksen kuluessa kuultavat viranomais- ym. tahot:
Uudenmaan ymparistokeskus

Porvoon kaupungin seuraavat yksikot:
Kiinteist6- ja mittausosasto
Katuosasto

Porvoon Vesi

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos




Rakennusvalvonta
Terveydensuojelu
Ymparistonsuojelu

Lautakunnat:
Kaavoitus- ja rakennuslautakunta
Tekninen lautakunta
Ympdristonsuojelulautakunta

7. Osallistumisen ja vuo- Suunnitteluvaiheen kuuleminen: (MRL 62 >, MRA 30 >)
rovaikutuksen jarjesta- - Kaavaluonnos ja muu suunnittelumateriaali ovat esilla kaupunkisuun-
minen nitteluosastolla, Rihkamatori B, 3 krs ja internetissa Porvoon kaupungin
kotisivuilla (www.porvoo.fi). Osallisille varataan mahdollisuus esittéa kirjallisia
mielipiteita.

- Kaavaluonnoksen nahtéavilldolosta tiedotetaan kirjeella kaava-alueen
maanomistajille/-haltijoille seka naapurimaanomistajille/-haltijoille, lisdksi kuulutus
kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka Uusimaassa, Borgabladetissa ja
Itavaylassa.

- Alustavat lausunnot ns. virastokierros:

Kommentit/alustavat lausunnot viranomaistahoilta, Porvoon Energialta ja
Soneralta.

Neuvottelukierros:

- Saatujen kommenttien pohjalta jérjestetdan tarvittaessa neuvotteluja eri tahojen
kanssa. Ennen kaavaehdotuksen hyvéksymista neuvotellaan kaavamuutoksen
hakijoiden kanssa.

Virallinen kuuleminen: (MRL 65 5, MRA 27 53)

- Kaavaehdotus ja muut kaava-asiakirjat ovat virallisesti esilla kaupunki-
suunnitteluosastolla, Rihkamatori B, 3 krs ja internetissa Porvoon kaupungin
kotisivuilla (www.porvoo.fi). Osallisille varataan mahdollisuus esittéa kirjallisia
muistutuksia.

- Kaavaehdotuksen nahtavilldolosta tiedotetaan kirjeella kaavamuutoksen hakijoille
seka kaava-alueen maanomistajille/-haltijoille ja naapurimaanomistajille/-haltijoille,
joiden kotikunta on toisella paikkakunnalla, liséksi kuulutus kaupungin virallisella
ilmoitustaululla sek& Uusimaassa, Borgabladetissa ja Itavaylassa

Viralliset lausunnot: (MRA 28 >)

Uudenmaan ymparistékeskus
Ymparistonsuojelulautakunta
Tekninen lautakunta
Terveyskeskuksen terveydensuojelu
Porvoon veden johtokunta

Perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta:(MRL 65 > 2)

- Muistutuksen tehneille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet, toimitetaan kunnan
perusteltu kannanotto muistutuksen johdosta.

limoitus kaavan hyvaksymisestd (MRL 67 3)

- Kirjallinen ilmoitus Uudenmaan ymparistokeskukselle seké niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyytaneet.

Kaavan lainvoimaisuudesta kuuluttaminen (MRA 93 3)

- limoitus kunnan virallisella ilmoitustaululla seka Uusimaassa, Borgabladetissa ja
Itavaylassa.

8. Kaavoitushankkeen Asemakaavan muutostyd kaynnistyy helmikuussa 2007. Tavoitteena on etta
aikataulu kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavamuutoksen vuoden 2007 aikana.
9. Valmistelusta vastaa Kaupunkisuunnittelup&allikkd Suunnitteluavustaja
J. P. Pfeifer Liisa Laakso
P. 520 2720

sp: johan.pfeifer@porvoo.fi sp: liisa.laakso@porvoo.fi

Kaupunkisuunnitteluosasto Kaavoittaja

PL 23 Pekka Mikkola

06101 PORVOO P. 520 2757

Kéayntiosoite: sp: pekka.mikkola@porvoo.fi

Rihkamatori B, Ill krs

Paivays 21.2.2007, 24.4.2007

J.P.Pfeifer
Kaupunkisuunnittelupaallikk
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1. Laatimisvaiheen kuuleminen (MRA 30 §)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat olleet nahtavana MRA 30 8:n mukaisesti
kaupunkisuunnitteluosastolla 28.2. - 23.3.2007. Kaavaluonnoksesta ei jatetty huomautuksia.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla, Uusimaassa, Borgabladetissa ja Itavaylassa.
Ainoa rajanaapuri on pelastuslaitos, jolta on pyydetty alustava viranomaislausunto.

Alustavat lausunnot (ns. virastokierros 23.3.2007 mennessd) pyydetty ja saatu seuraavilta tahoilta:

VIRASTOKIERROS

lausunnon antaja
lyhennelméd lausunnosta

kaupunkisuunnitteluosaston vastine

Teknisen- ja ymparistétoimen johto, Matti Arvinen
16.3.2007: Kuninkaanporttiprojektin johto-
organisaatiossa on paatetty, etta alueelle tulevia
yrityksia valittaessa myymalékoon alarajana pidetaan
300 m?. Tata pinta-alarajoitusta ei ole kuitenkaan
mainittu kaavamaarayksissa.

Kaavaan on liséatty maarays liiketilojen vahimmaiskoosta. Maankaytto- ja
rakennuslain vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnin ohjaamista koskevien
saanndsten tulkintaohjeissa maaritellddn ohjauksen ulkopuolelle jaavan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tunnistamismenetelmia.
Tulkintaohjeissa mainitaan mm. ettéd kun myymalan paamyyntiartikkelina on
tilaa vaativa tuote, kauppa on paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.
Nain ollen myymaélan pinta-alalle ei olisi valttdmatté ollut tarpeen asettaa
vahimmaisvaatimusta. (Kontio - Santasalo: Tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan tulkintaohje, 2000 s. 34). Alle 300 m%n myymaldiden sijoittamisen
estadminen kaavamaaraykselld Kuninkaanportti Il:n keskuskortteliin varmistaa
kuitenkin sen, etté keskuskortteli ei vaikuta erityisesti Porvoon keskustan
erikoisliikkeiden maaraan ja kehittdmisedellytyksiin.

Katuosasto, Hanna Linna-Varis 4.1.2007:
ei huomautettavaa.

Kiinteist6- ja mittausosasto, Maarit Stahlberg

Kiinteistd- ja mittausosasto, Terhi Pdllanen
16.3.2007: ei huomautettavaa

Rakennusvalvonta, UIf Blomberg 20.3.2007:
Jalankulkuyhteydet olisi tehtava selkeammiksi.
Korttelin itAosan ulokeosan merkitys seké
paikoitusjérjestelyjen periaate ja rakentamisvastuu
tulisi esittédé selkeéasti. Kaavakartan ja illustraation
valilla on eroavaisuuksia.

Tontille 7 on lisétty jalankulkuyhteysrasite. Tontin 3 ulokeosan merkintaa on
selvennetty. Autopaikkojen sijoittamista koskeva méaérays on lisatty
kaavakarttaan. Sopimukset autopaikkojen sijoittamisesta LPA-korttelialueelle
ja muut kéytdnnon jarjestelyt tehdaan vakiintuneen kaytannén mukaan
tontinluovutuksen yhteydessa. lllustraatiota on korjattu.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, Géran Westerlund
3.4.2007:

Yleisiin maarayksiin tulee lisata maarays lahelle
rakentamisesta:” Rakennuksen saa rakentaa tontin
rajaan kiinni. Jos rakennuksen etéisyys tontin rajasta
on alle nelja metrid, tulee rakenteellisin tai muin
keinoin huolehtia palon levidmisen rajoittamisesta.”
Vesijohtoverkoston rakentamisessa tulee ottaa
huomioon palopostitarve.

P&édosalla kaava-aluetta ei ole mahdollista rakentaa tontin rajaan kiinni,
koska rakennusalan raja sijaitsee yleensa vahintaan kaksi metria tontin
rajasta. Siksi lausunnon mukaisesta maéarayksesta on jatetty ensimmainen
lause pois, mutta muilta osin méarays on lisatty kaavaan.

Porvoon vesi, K-G Bjorkell 19.3.2007:
Ei huomautettavaa.

Terveydensuojelu, Tiina Tiainen 26.3.2007:
Alue on moottoritien tuntumassa. Rakenteiden
melueristévyysvaatimuksen tarve on syyta tutkia.
Kevyen liikenteen turvallisuuteen ja sujuviin
yhteystarpeisiin on kiinnitettdva huomiota. Myds
muun liikenteen tarpeet tulisi tarkistaa kun
rakentaminen alueella lisdantyy.

Moottoritien puoleisille rakennusalojen rajoille on lisatty
aaneneristavyysvaatimus. Katuosasto on tutkinut seka ajoneuvo- etté kevyen
likenteen tarpeet alueella eik& ole katsonut tarpeelliseksi esittdd muutoksia
asemakaavaluonnokseen. Aluetta kiertavien katujen valityskyky on riittava.
Ratsumestarinkatu on luonteeltaan tonttikatumainen, jolloin kevyen liikenteen
turvallisuus katualueelle toteutettavilla vaylilla on hyva. Korttelin lapéisevan
kevyen liikenteen vaylan leveys on 9 metrid, joten yhteyden mitoituksessa on
otettu huomioon alueen rooli Kuninkaanportti Il -aluetta toiminnallisesti
yhdistavana keskuskorttelina.




Ymparistonsuojelu, Jukka Palmgren 1.3.2007:
Ei huomautettavaa.

Sonera/Carrier, Harry Andersson

Porvoon Séahkéverkko Oy, Magnus Nylander

Kaukolampd, Christer Allén

Elisa Networks Oy, Heikki Nenonen

Porvoon Alueverkko Oy, Jyrki Havukainen

Uudenmaan ymparistokeskus,

Tarja Laine, Jussi Heinamies 4.4.2007:
Selostuksessa tulee kuvata ja arvioida
kaavamuutoksen merkitys osana Kuninkaanportin

arvioida vaikutukset Porvoon keskusta-alueen
erikoisliikkeiden maaraan ja kehittdmisedellytyksiin.
Kaavaan tulee siséllyttéd maaraykset liiketilojen
kokovaatimuksista. Vaikutukset ymparoivien
korttelien pyséakdintiratkaisuihin tulee my6s arvioida.

toimintoja ja Porvoon palvelurakennetta. Liséksi tulee

Pyydetyt arvioinnit on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa 5.4. "Kaavan
vaikutukset”. Kaavaan on lisatty maarays liiketilojen vahimmaiskoosta.

NAAPURIT

638-484-3-53-M602 ja M604, "K-Rauta”:
Kiinteistd Oy Hannunhelmi

638-24-2003-2, "Markantalo-Lundia-Unikulma-
Suomi Soffa”: IBl Selskab 20 filial i Finland

638-24-2003-3, "Hong Kong”:
IBI Selskab 20 filial i Finland

638-484-3-53-M603 "Autotalo Laakkonen”:
Kauppahuone Laakkonen Oy

2. Virallinen kuuleminen (MRA 27 §)

Kaavaluonnos ja kaava-asiakirjat ovat olleet virallisesti ndhtavand MRA 27 §:n mukaisesti
kaupunkisuunnitteluosastolla 30.5. - 29.6.2007. Kaavasta ei jatetty muistutuksia.

Kuulutukset kaupungin virallisella ilmoitustaululla, Uusimaassa, Borgabladetissa ja Itavaylassa.

Lausunnot on pyydetty (29.6.2007 mennessé) ja saatu seuraavilta tahoilta:

LAUSUNNOT

Lausunnon antaja
Lyhennelmd lausunnosta

Kaupunkisuunnitteluosaston vastine

Tekninen lautakunta, 28.8.2007 § 104 :
Ratsumestarinkadun leventamiseen tulee varautua.
Kadun tilavaraus on niukahko ja viherkaistoista
joudutaan ehké& luopumaan. Lautakunta esittaéa
lausuntonaan, ettd Ratsumestarinkatua levennetaan
kahdella metrilla.

Asemakaavaehdotusta on muokattu siten, etta keskuskorttelin
Ratsumestarinkadun puoleista korttelin reunaa on siirretty kaksi metria
keskuskortteliin pain.

Itd-Uudenmaan pelastuslaitos, 15.6.2007:
Asemakaavan selostuksessa kannustetaan puun
kayttoon julkisivuissa. Puu ei tayté esitetyn kokoisten
rakennusten julkisivumateriaalivaatimusta.
Asemakaavassa tulisi sallia my6s muun kuin
puumateriaalin kaytto julkisivuritildaiheissa.

Asemakaavan selostuksen julkisivumateriaalikohtaa on tarkennettu siten,
etta palomaaraysten erityinen huomioon ottaminen kay selvemmin ilmi.
Puun kayttt asemakaavassa esitetyn kokoisissa rakennuksissa on
mahdollista Suomen rakentamismaarayskokoelman kohdan 8.3.5 mukaan
erdin rajoituksin. Kaupunkisuunnitteluosasto haluaa kuitenkin painottaa
aidon puumateriaalin kéyton tarkeyttd alueesta muodostuvan
kaupunkikuvallisen kokonaisvaikutelman aikaansaamisessa.

Ymparistdnsuojelulautakunta, 27.6.2007 § 128:
Ei huomautettavaa.

Terveydensuojelujaosto 12.6.2007 § 38:
Ei huomautettavaa.




Vesilaitoksen johtokunta, 14.6.2007 § 46:
Ei huomautettavaa.

Uudenmaan ymparistokeskus, Jussi Heinamies, Olli
Miettinen 26.6.2007:

Uudenmaan ymparistokeskuksella ei ole uutta
lausuttavaa asiassa.
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BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPP

Identifikationsuppgifter

BORGA
KUNGSPORTEN I,

CENTRALKVARTERET '

Stadsdelen 24,
kvarteret 2002, tomterna l -7

lllustration ca 1: 2000
Arkkitehtitoimisto Larkas & Laine Oy



1.2

1.3
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2.1

Andringen av detaljplanen beror kvarteret 2002 i stadsdelen 24.

Kungsporten Il
Ryttmastargatan, Sprutmastaregatan

Andring av detaljplan

Detaljplaneé&ndringen har tagits upp till behandling:
Stadsstyrelsen beslutade 11.9.2006 (394 8) inleda arbetet med andringen av detaljplanen.

Behandling av detaljplaneéandringen:
Forslaget till detaljplaneéandringen i planlaggnings- och byggnadsnamnden 3.5.2007 (151 §)

Forslaget till detaljplaneéndringen i stadsstyrelsen:
14.5.2007 (236 8) och 17.9.2007 (417 8)

Godkéannande av detaljplaneandringen:
Stadsfullméktige 26.9.2007 (103 §)

Planomradets lage

Andringen av detaljplanen berér anvandningsandamaélet av och parkeringsarrengemangen i
kvarteret som ligger i den sa kallade Kungsporten Il (handels- och turistomradet).

Planomradet bildar centralkvarteret i Kungsporten Il. Den vastra kanten av omradet gransar till
Ryttmastargatan som gor en kurva och som ar omradets matargata. Den ostra kanten gransar till
Sprutmastaregatan som omger omradet fran tre hall (bilaga 1).

Syftet med planandringen

Syftet &ar att andra detaljplanen s& att de kvartersomraden for bilplatser som i och med byggandet
i omradet inte langre behdvs andras till kvartersomraden for affarsbyggnader.

Forteckning dver bilagorna till planbeskrivningen

Bilaga 1 Omradets lage

Bilaga 2 Detaljplanesammanstélining

Bilaga 3 Forminskning av detaljplanekartan och utdrag ur detaljplanebestammelserna
Bilaga 4 lllustration

Bilaga 5 Program for deltagande och bedémning

Bilaga 6 Sammandrag 6ver utldtandena och anmarkningarna

Bilaga 7 Karta dver tomtindelning

SAMMANDRAG

Olika skeden i planlaggningsprocessen

SRV Viitoset Oy har med stod av ett samarbetsavtal med Borga stad bett att staden vidtar
atgarder for att andra detaljplanen for kvarteret 2002 i Kungsporten. Enligt den gallande
detaljplanen ar kvarteret anvisat som ett kvartersomrade for bilplatser (LPA) dar man far placera
bilplatser for de intilliggande kvarteren, samt som ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL-9).

Stadsstyrelsen beslutade 11.9.2006 (3948 ) att arbetet med andringen av detaljplanen for
kvarteret 2002 med LPA-omradena inleds.



2.2

2.3

3.1

311

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

3.1.6

3.1.7

Detaljplan

Planomradet bildar det centrala kvarteret i Kungsporten |l (omradet for affarer for varor som
kraver mycket utrymme) som tidigare enligt 6versiktsplanen var ett handels- och turistomrade.
Planomradets vastra kant utgor den ostra kanten av matargatan for Kungsporten Il
(Ryttmastargatan) och ar darfor betydande for stadsbilden. Planomradet bildar karnan i den
kommersiella helheten i Kungsporten. | centralkvarteret placeras dven mindre kommersiella
tjanster och ett torgomrade fér mangsidig verksambhet, vilka kompletterar serviceutbudet av
enheterna for varor som kraver stort utrymme i de omgivande kvarteren. Med gangvagen genom
omradet stravar man efter att fora samman kantzonerna i Kungsporten 11 till en helhet.

Genomforande av detaljplanen

Pa basis av ett samarbetsavtal mellan SRV Viitoset Oy och Borgé stad har SRV Viitoset Oy
forhandlat med aktérer inom handeln for varor som kraver mycket utrymme. P& basis av
forhandlingarna har SRV Viitoset Oy ingatt flera avtal med foretag som etablerar sig i omradet.
Man har stravat efter att beakta deras lokalbehov vid detaljplanearbetet. | omradet pagar stora
grundlaggningsarbeten. Laget ser ut att vara, att SRV Viitoset Oy bdérjar bygga ut omradet genast
efter det att detaljplanen blivit faststalld.

UTGANGSUPPGIFTER

Utredning om férhallandena i planomradet

Allméan beskrivning av omradet

Planomradet ar belaget i mitten av det s.k. Kungsporten ll-omradet, dar man vid utarbetandet av
den gallande detaljplanen placerade bilplatser fér de omgivande affarstomterna i enlighet med det
tilltankta parkeringsarrangemanget for omradet. Man hade planerat en tackt gangforbindelse
genom omradet i riktning 6st-véast, som skulle ansluta de olika delarna av Kungsporten II till
varandra. | mitten av omradet placerades aven vénin%syta for affarsbyggande. | omradet finns
byggratt for affarsbyggnader sammanlagt ca 8 200 m*”-vy.

Planomradet ar ca 4,45 ha stort.

Naturmiljo

Omradet var tidigare en skogig sluttning mot nordost. Enligt den gallande detaljplanen har man
paborjat stora terrasserings- och grundlaggningsarbeten, fallt traden och format omradet till
flackare svagt sluttande ytor.

Byggd miljo

Planomradet &r obebyggt. Norr om omréadet finns Ostra Nylands raddningsstation som blev fardig
ar 2004, och nordvast om omradet en stor jarnaffar som dppnades ar 2006. Vaster om omradet
blir tvd enheter for varor som kraver mycket utrymme fardiga i b6rjan av ar 2007, och senare pa
varen oppnas en bilaffar nordést om omradet. | omradet pagar stora terrasserings- och
grundlaggningsarbeten.

Markagarforhallanden
Planomradet 4gs av Borga stad.

Trafik

| vaster gransar omradet till matargatan Ryttméastargatan vars sodra del fortfarande ar obebyggd.
For 6vriga delar gransas omradet av tomtgatan Sprutmastaregatan som till storsta delen ocksa
tills vidare ar obebyggd. Fran omradet kan byggas tomtanslutningar till alla gator. | mitten av
omradet behovs en gang- och cykelvag som leder genom kvartersomradet i riktning nordvast —
sydost.

Teknisk férsorjning
Omréadet kan anslutas till kommunaltekniken.

Service

I narheten av omradet finns for tillfallet en jarnaffar. Som bast byggs flera affarer for varor som
kraver mycket utrymme och i omradet planeras aven en fullservicestation som omfattar bl.a. café-
och restaurangtjanster. | omradet finns antagligen efterfragan dven p& mindre caféer och
lunchrestauranger. Enligt stadsstyrelsens principbeslut strdvar man efter att inom de narmaste
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aren placera stora detaljhandelsenheter soder om omradet efter det att planerna som majliggor
placeringen ar faststallda.

Grundvatten och jordman
Omradet &r inte ett grundvattenomrade. Omradets jordman ar grus, moran och stéllvis berg.

Stérande faktorer
Omradet ar utsatt for buller och damm fran riksvagen 7. Trafiken langs de gator som gransar
omradet blir storande efter det att omradet Kungsporten 1l byggs ut.

Utsikt fran raddningsstationens slangto?n mot pIanmrédet 21.9.2006.

Planeringssituation

Planer, beslut och utredningar som berér planomradet

Landskaps- och regionplan
Enligt ssammanstalliningen av region- och landskapsplanerna 5.4.2002 &r omradet ett omrade for
tatortsfunktioner (A).

Utkast till landskapsplan
Enligt utkastet till landskapsplanen 28.2.2005 &r omradet ett omrade for stor detaljhandelsenhet
(KM).

Generalplan
Enligt delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand 15.12.2004) ar omradet ett omrade for

arbetsplatser (TP). Omradet ligger inom motorvagens bullerzon.

Detaljplan
Detaljplanen for omradet godkandes 10.12.2003 och enligt den finns det kvartersomrade for

affarsbyggnader (KL-9) och kvartersomrade for bilplatser (LPA) i omradet.

Tomtindelning och register
Tomtindelningen for omradet ar inte faststalld.

Baskarta
Baskartan over planomradet har utarbetats i enlighet med forordningen om planlaggningsméatning
(1284/99). Fastighets- och matningsavdelningen uppdaterar uppgifterna i baskartan.
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OLIKA SKEDEN | PLANERINGEN AV DETALJPLANEN

Behovet av detaljplanering

Behovet av att &ndra detaljplanen har kommit fram i och med att de dvriga delarna av
Kungsporten Il byggts. Enligt den gallande detaljplanen placerades den stérsta delen av
parkeringen for de omgivande kvarteren i planomradet. | och med byggandet har det dock
kommit fram att foretagen vill att parkeringen sker pa deras egna tomter. Saledes finns det inte
langre behov av ett stort parkeringsomrade. Planomradet kan byggas till ett centralkvarter for den
kommersiella helheten i Kungsporten sa att det blir funktionellt mangsidigt och gor stadsbilden
helare.

Beslut om planeringsstart

| stadsplaneringsavdelningens arbetsprogram for ar 2006 forberedde man sig for att inleda
detaljplanedndringarna som kravs for verksamheten i Kungsporten Il. Stadsstyrelsen beslutade
11.9.2006 (394 8) att arbetet med att &ndra detaljplanen inleds.

Deltagande och samrad

4.3.1 Intressenterna, anhangiggorande, deltagande och vaxelverkan samt myndighetssamrad

Deltagandet har genomforts i enlighet med programmet fér deltagande och bedémning (bilaga 3).
Av programmet framgar intressenterna, formerna for deltagande och vaxelverkan samt
myndighetssamradet. Eftersom konsekvenserna av planandringen ar obetydliga jamfért med den
gallande detaljplanen har det inte varit nédvandigt att radgora med Nylands miljocentral i
inledningsskedet.

Programmet for deltagande och bedémning samt utkastet till detaljplaneandringen holls
framlagda enligt 62 § MarkByggL och 30 § MarkByggF 28.2-23.3.2007. Mot utkastet lamnades
inga anmarkningar.

Samtidigt bad man om preliminara utlatanden av myndigheter. | utlatandena faste man
uppmarksamhet framfor allt vid beteckningarnas och bestdmmelsernas tydlighet vad bl.a.
placeringen av bilplatserna betraffar. Man har fort diskussioner med Arkkitehtitoimisto Larkas &
Laine som svarar for omradets byggplanering for att sammanjamka malen for stadshilden och det
praktiska genomférandet. Detaljplanen har setts dver pa basis av kommentarerna. Utlatandena i
forkortade versioner samt bemétandena foljer som bilaga 6.

Forslaget till @andringen av detaljplanen var offentligt framlagt 30.5-29.6.2007 i enlighet med 27 §
MarkByggF. Mot forslaget lamnades inga anmarkningar. | de officiella utldtandena faste tekniska
namnden uppmarksamhet vid vad som framkom i trafikutredningarna under detaljplanearbetet,
dvs. att Ryttmastargatan sannolikt maste breddas nar stora detaljhandelsenheter placeras i
gatans sodra anda. Det &r mojligt att p& Ryttméastargatan placera tva korfalt i bada riktningarna
samt gang- och cykelvagar, men i samband med att korfalten 6kar maste man avsta fran
grénremsorna, om inte gatuomradet breddas. Med anledning av utlatandet omarbetades forslaget
till detaljplan sa att centralkvarterets kant mot Ryttmastargatan flyttades féreslagna tva meter
osterut. Andringen paverkar inte byggréattens omfattning och ger inte anledning till ny
framlaggning av detaljplanefdrslaget.

Mal for detaljplanen

Malet ar att &ndra detaljplanen sa att kvartersomradena for bilplatser (LPA) &ndras till
kvartersomraden for affarsbyggnader (KL). Samtidigt undersoks medel for styrandet av
byggandet i centralkvarteret i Kungsporten sa att kvarteret blir karnan for verksamheten och gor
stadsbilden helare.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN
Detaljplanen &r utarbetad i enlighet med miljomalen for Kungsporten.
Planens struktur

Den storsta delen av planomradet &ar kvartersomrade for affarsbyggnader. | mitten av omradet
finns tva ratt sa stora kvartersomraden for bilplatser som omges av affarstomter. Bilplatserna for
de omgivande affarstomterna finns i dessa kvartersomraden. | mitten av omradet, vid
Ryttméastargatan, finns ett litet offentligt torg som ar viktigt fér stadsstrukturen. En del av
Sprutmastaregatans gatuomrade ingér i planandringen av tekniska skal.

Dimensionering

Kvartersomradet for affarsbyggnader
(KL-12) har bildats av de omraden
som enligt den géllande detaljplanen
ar kvartersomrade for
affarsbyggnader (KL-9) och
kvartersomrade for bilplatser (LPA).
D4 den gallande detaljplanen
utarbetades, antog man att det i
Kungsporten Il uppstar en
kommersiell struktur i vilken
kundparkeringen ordnas i stora
gemensamma kvartersomraden for
bilplatser som &r belagna i
planomradet. | och med byggandet
av omradet har det dock kommit
fram att foretagen vill att
kundparkeringen sker pa deras egna
tomter. Darfér har man i forslaget till
detaljplanen andrat
kvartersomradena for bilplatser till
kvartersomraden for

affarsbyggnader. Kvartersomradena
for bilplatser i omradet har
reserverats endast fér behoven av
affarstomter i detta kvarter.

Utdrag ur illustrationen i den géllande
detaljplanen ca 1 : 8000. P& bilden syns
tydligt de stora kvartersomraden for
bilplatser som ar disponerade med
planteringar och som inte langre behdvs.

Genom detaljplanen faststélls en bindande tomtindelning for centralkvarteret (bilaga 7), enligt
vilken kvartersomradet uppdelas i sju tomter. Fem av tomterna ligger i kvartersomradet for
affarsbyggnader, och dess sammanréknade areal ar 28 378 m?. Byggratten for kvartersomradet
ar 19 000 m2-vy. Kvartersomradena for bilplatser ar 14 579 m? stora och torget som fatt namnet
Porttorget ca 638 m? stort. Enligt den gallande detaljplanen ar exploateringstalet fér
kvartersomradet for affarsbyggnader e = 0,5. Detaljplanedndringen &r utarbetad sa att
bilplatserna for affarstomterna i praktiken placeras i kvartersomraden for bilplatser (LPA), varvid
omradets kvartersexploatering ar densamma som tomtexploateringen. Byggandet enligt
detaljplanen motsvarar en kvarters- och tomtexploatering pa ca 0,43.

Den sammanraknade arealen av kvartersomradet ar ca 43 595 m?.
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Att na malen for miljokvalitet

Malet &r att I6sningarna i detaljplanen och myndighetssamarbetet garanterar ett s hogklassigt
byggande och en sa trivsam miljé som mgjligt.

| omradet foljs de speciella bestimmelser som anges i detaljplanekartan samt de foreskrifter for
genomférande som anges i denna detaljplanebeskrivning.

Genom planteringar efterstravas en trivsam och hdgklassig urban miljo.

Omradesreserveringar
Kvartersomradena:
| detaljplaneomradet anvands foljande beteckningar for omradesreserveringar:

KL-12: " Kvartersomrade for affarsbyggnader, dar man far bygga affars-, arbetsplats-, kontors-,
utstallnings-, produktions- och lagerlokaler samt undervisningslokaler i anslutning till dessa. |
kvartersomradet far enligt 114 § MarkByggL inte etableras en detaljhandelsaffar med éver 2 000

—vy | kvartersomradet far placeras affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme. |
kvartersomradet far man placera café- och restauranglokaler som &r nddvandiga for
servicestrukturen i Kungsporten sammanlagt hogst 500 m -vy De affarer som placeras i
kvartersomrédet skall vara minst 300 m? stora, med undantag av café- och restauranglokalerna.
Om man placerar affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme i kvartersomradet far
kompletterande produkter med anknytnlng till branschen utgéra hogst 20 % av affarens
forsaljningsyta, dock hogst 400 m? -vy. Av denna férsaljningsyta kan p& en hogst 100 m?
vaningsyta som kan jamféras med kioskforsaljning saIJas livsmedel och kompletterande produkter
som inte har nagon anknytning till branschen Kravet pa bilplatser: 1 bp/50 m? -vy affars-, kontors-
och undervisningslokaler, 1 bp/300 m -vy lagerlokaler och 1 bp/80 m? -vy produktlonslokaler

LPA: "Kvartersomrade for bilplatser”. | kvartersomradet far placeras bilplatser endast for detta
kvarter (2002). | samband med tomtoverlatelsen utarbetas de handlingar som behévs for
placeringen av bilplatserna, sd som avtal om frikop. Da bygglov beviljas, kontrolleras det att
reserveringen av bilplatserna foljer detaljplanebestammelserna och att ett avtal om placeringen av
bilplatserna utanfor tomten i LPA-omradet &r utarbetat.

| detaljplanen ges aven anvisningar fér fasadernas hojd och inhagning av kvartersomradena. Med
dessa anvisningar stravar man efter en hel stadsbild som &r viktig for hela Kungsportens omrade.

Konsekvenser av planen

De viktigaste konsekvenserna av planlaggningen bedoms i férhallande till nulaget. Separata
konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna bedéms som ett led i
planlaggningsprocessen vid planandringen.

Konsekvenser for utvecklingen av service- och samhallsstrukturen
Planandringen har inga vasentliga konsekvenser for samhallsstrukturen jamfort med den
gallande detaljplanen. Service- och samhallsstrukturen blir mer enhetlig i och med att omradet

byggs.

Konsekvenser for naturmiljon och den byggda miljon

| omrédet finns inte naturmiljo som skall bevaras. Konsekvenserna for den byggda miljon ar
positiva. D& omradet byggs far Kungsporten Il-omradet ett karnomrade som till strukturen och de
viktigaste fasaderna ar enhetligt och som férenar stadsdelens stadsstruktur. Med
planbestdmmelserna stravar man aven efter att fasta speciell uppméarksamhet vid att planteringar
som okar trivseln anvands i omradet.

Konsekvenser for trafikforhallandena och parkeringsarrangemangen i omradet

Fordonstrafiken i omradet andras inte vasentligt jamfort med den gallande detaljplanen, enligt
vilken man i omradet placerat ca 1 100 bilplatser som tjanar hela Kungsporten Il. Enligt utkastet
till detaljplanen tjanar parkeringsomradena endast de affarslokaler som finns i planomradet. Det
ar mojligt att bygga ca 600 bilplatser i omradet. Servicetrafiken till fastigheterna dkar jamfort med
den géllande planen. Enligt planens I6sningar kan servicetrafiken i regel skiljas fran kundtrafiken,
vilket med tanke pa trafiksakerheten ar positivt. Den latta trafiken, speciellt gangtrafiken bort fran
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omradet, minskar da de gemensamma kvartersomradena for bilplatser (LPA) slopas. Efter det att
omradet ar utbyggt andras trafiken dock jamfort med nulaget, eftersom omradet nu ar obebyggt.

De gemensamma parkeringsomréden som slopas i planomradet paverkar inte
parkeringsarrangemangen i Kungsporten Il. Byggandet och planeringen i de omgivande kvarteren
har fortskridit sa att den storsta delen av parkeringen sker pa foretagens egna tomter. Darfor
behovs de gemensamma parkeringsomradena inte léangre.

Konsekvenser for handelsstrukturen i Borga

| omradet placeras affarer for specialvaror som kraver mycket utrymme, varav en del ar nya
aktorer i Borga. | Kungsportens narmaste omgivning finns det inte sddana verksamheter som
skulle vara pa vag till Kungsporten, utan effekterna kan narmast méarkas i Ostermalm, 6ster om
centrum. Stadsbilden i Ostermalm blir ocks& mer enhetlig i och med en foradling av fastigheterna,
da de aktorer som tidigare haft det trangt flyttar till storre lokaler i Kungsporten och de gamla
lokalerna kan renoveras for verksamheter som battre passar in i omradet.

Konsekvenser for servicestrukturen i Kungsporten

Konsekvenserna for servicestrukturen i Kungsporten ar positiva eftersom man far en mojlighet att
i tillagg till att bygga affarer for varor som kraver mycket utrymme aven bygga verksamheter som
betjanar hela omradet genom att utvidga serviceutbudet i Kungsporten. Med hjélp av
centralkvarteret skapar man en kommersiell karna som gor omradet enhetligare och férenar det. |
omradet byggs ett offentligt torg, Porttorget, for mangsidig verksamhet.

Konsekvenser for antalet specialaffarer i centrumet och dess utvecklingsforutsattningar
Centralkvarteret har inga konsekvenser for utvecklingsforutsattningarna for affarerna i centrumet
eftersom i Kungsporten placeras i huvudsak affarer for specialvaror som kréaver mycket utrymme.
SRV Viitoset Oy har ingétt flera preliminara avtal med foretag som etablerar sig i omradet. Alla
dessa foretag har hittills varit aktérer inom specialvaror som kraver mycket utrymme. Enligt
detaljplanebestammelsen far man inte placera affarslokaler som &r mindre an 300 m? i omradet.
Med denna bestammelse kan man forhindra att sma affarer flyttar fran centrum till Kungsporten.
Vid utarbetandet av den géallande detaljplanen utarbetades en utredning om bedémning av
konsekvenserna av de kommersiella Idsningarna ("Porvoon kaupallisten ratkaisujen vaikutusten
arviointi, Tuomas Santasalo Ky/Esisuunnittelijat Oy, Borgé stad, 2003). | utredningen undersokte
man handelsstrukturen i Borga ar 2001. Da fanns 80 % av de affarer som inte var for specialvaror
som kraver mycket utrymme i affarscentrumet och i gamla stan. Enligt utredningen var dessa
affarer i medeltal ca 265 m? stora. Séledes kan man genom att férbjuda placeringen av
affarslokaler som ar mindre an 300 m? garantera att centralkvarteret inte speciellt paverkar
antalet specialaffarer i centrumet eller dess utvecklingsforutsattningar. Centralkvarteret
konkurrerar inte med de sma specialaffarerna i centrumet, utan bildar en koncentration av
specialaffarer som har ett annorlunda serviceutbud och som kompletterar servicen i centrumet.

Det ar inte mojligt att placera en sadan stor detaljhandelsenhet som avses i 114 § MarkByggL i
omradet.

Storande faktorer i omgivningen

Planomradet gransas av livligt trafikerade trafikleder. Aven om omradet ligger val till med tanke
pa trafiken ar det inte lampligt for boende pa grund av trafikbuller och —damm, utan endast for
sadant mangsidigt affarsbyggande som anvisas i planen. Olagenheterna fran trafiken for
arbetslokalerna har beaktats genom krav pa ljudisolering av vaggarna.

Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna forklaras pa detaljplanekartan (bilaga 3).

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

Askadliggorande planer som styr genomférandet

For att styra genomférandet av detaljplanen har man utarbetat de speciella bestammelser som
finns i detaljplanekartan samt de fortydligande anvisningarna i denna detaljplanebeskrivning. Man
har ansett att separata bygganvisningar inte behdvs.



Allmént

Vid planeringen av byggnaderna stravar man efter ett hdgklassigt, representativt och sarpraglat
intryck. Malet &r att gora centralkvarteret i Kungsporten Il kdrnan i omradets kommersiella helhet.
Denna princip skall synas dven i omradets enhetliga intryck som skapas genom att byggnaderna
och staketen som ansluter dem till varandra star i harmoni med varandra.

Fasader
Byggnaderna skall ge ett latt, tydligt och lugnt allmént intryck. Med hjalp av disponering och
utformning av fasaderna formas lugna, tydliga helheter, varvid omradets stora skala beaktas.

Fran den gamla byggnadstraditionen i Borga kan man ta fragment for att anknyta nybyggnaderna
i omradet till det speciella byggnadsbestandet i Borga. Materialen kan véljas fritt, men de skall
vara hogklassiga och foraldras vackert. Med en riklig anvandning av glasytor kan det latta
intrycket kompletteras. Fasaderna skall helst forses med spjalverk i tra eller ndgot annat slag av
traytor vid sidan av glas. D& tra anvands som fasadmaterial skall begransningarna i punkt 8.3 i
Finlands byggbestammelsesamling beaktas. Spjalverk av aluminium far inte anvandas i
centralkvarteret.

Fasaderna skall disponeras genom tydliga indrag och utdrag och varierande hoéjder. Over 40
meter langa enhetliga fasaddelar skall undvikas. Fasaden skall vara minst 4,5 meter fran
markytan. Ingangarna skall framhavas och tackas med regnskydd.

| kvarterets ostra del, pa tomten 3 vid Sprutmastaregatan, har man forberett sig for flexibelt
byggande sa att det ar majligt att bygga parkeringsplatser pa gatunivan vid den byggnad som mot
Sprutmastaregatan har tva vaningar. Vid byggnadens fasad mot Sprutméstaregatan kan byggas
ett indrag sa att den Gvre vaningen skjuter ut éver trottoaren. Den utskjutande delen skall byggas
fast i byggnadsytans grans mot Sprutmastaregatan pa minst 1/3 av gransens langd och ligga
minst 3,5 meter ovanfor gatans genomsnittliga hojdniva. | detta fall ligger parkeringsplatserna i
gatuomradet parallellt med gatan, och ett servitut for en gang- och cykelvag finns vid den kant av
tomten som ligger vid gatan. | fall man behover flera parkeringsplatser, kan bilplatserna byggas
pa tomten s& att byggnadens hela den sida som ligger mot gatan ar indragen. Da kan den del av
fasaden som skall byggas fast i byggnadsytans grans byggas som en separat kulissliknande
konstruktion, pa vilken man har anvant ett spjalverk av tra som ligger minst 3,5 meter hogt och
som visuellt gor gatubilden enhetligare. D& byggs gang- och cykelvagen normalt vid gatan och
kérningen till parkeringsplatserna sker langs tva infarter.

Takform

Takformen kan véljas fritt, men taket skall vara dampat. Flackt sadel- eller pulpettak
rekommenderas. Taklutningen &r inte faststélld men taket skall vara sa flackt att det inte
dominerar fasaden.

Servicelokaler

Forvaringen av avfallskarl och annat material som skall lagras ordnas inom byggmassan i
andamalsenliga sophus och forrad. Det ar skal att undvika forvaring av saker utomhus, men ifall
ett upplag absolut behdvs, skall det ingadrdas med ett minst 1,8 meter hogt plank. Ett eventuellt
omrade for uteforsalining mot Ryttmastargatan skall ingardas med ett minst fyra meter hogt
fasadliknande plank.

Kvarteret som en del av det offentliga rummet och uteomraden

Tomterna skall bilda ett sammanhangande omrade med det omgivande gaturummet.
Parkeringsomradena disponeras med hjalp av trad- och buskplanteringar till helheter fér hogst 30
bilplatser, med undantag av bilplatser som eventuellt placeras ovanfor underjordiska lokaler.

De delar av tomten som inte anvands for byggande eller som gangvag skall planteras och en
planteringsplan skall utarbetas. Byggnaderna skall garna belysas diskret sa att de bildar en
representativ del av miljon.

Porttorget ar det mest betydande uteomradet i Kungsporten Il. Speciell uppmarksamhet skall
fastas vid torgets ytmaterial och mobler for att garantera ett hogklassigt resultat. Pa Porttorget
kan man stallvis anvanda ett segeltak for att framhava stéllets speciella karaktar som ett stalle for
mangsidiga evenemang. Vid den 6stra kanten av torget skall man plantera en tradrad.
Buskplanteringar rekommenderas. Porttorget skall framhéavas framfor allt med belysning.
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Alternativen for parkeringen pa tomten 3 vid Sprutméastaregatan ca 1:1000. Enligt bilden till vanster sker
parkeringen vid gatan parallellt med den, gang- och cykelvagen leder delvis pa tomten och fasaden pa
byggnadens 6versta vaning (eller spjalverket) ar byggd delvis fast i tomtgransen. Pa bilden till hoger sker
parkeringen som snedparkering framfor byggnaden, varvid gang- och cykelvagen finns i gatuomradet och
man har byggt ett separat spjalverk vid tomtgréansen.

W

R

LA

Ett kulissliknande spjalverk av tra, med vilket man kan ersétta den fasad som enligt bestammelserna skall
byggas fast i byggnadsytans grédns mot gatan. Ryttmastargatan 5, IBl Porvoo 1. 25.3.2007.

Inh&gning

Pa grund av stadsbilden bor ett minst 4,5 meter hogt staket byggas vid byggnadsytans grans mot
Ryttmastargatan. Med staketet kan man ersétta en del av den fasad som enligt bestémmelserna
skall byggas fast i byggnadsytans grans. Staketet kan vara lagre i fall det naturligt ansluter sig till
fasaderna pa de invidliggande byggnaderna. Med detta krav stravar man efter att bilda ett
enhetligt element i stadsbilden vid Ryttmastargatans stra kant och att gora centralkvarteret till en
karna som ansluter omradena i Kungsporten Il till varandra. Fasaderna eller staketen bor vara
tillrackligt hoga for att uppna detta mal eftersom kvarterets sida mot Ryttméastargatan ar drygt 400
meter lang. Den enhetliga fasaden avbryts pa en 37 meters stracka vid Porttorget.
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Man behdover inte bygga ett staket vid fasadernas indrag. Staketet kan vara stallvis genomskinligt,
i synnerhet i den dvre delen.

Féargsattning
Fasaderna, staketen och planken skall i huvudsak vara i olika bruna och rédbruna nyanser som

ar typiska for tra. Varma gulaktiga farger ar ocksa tillatna, stark gul farg far dock inte anvandas.
Delar av fasaderna kan aven vara i olika granyanser fran vitt till svart. Vid Porttorget kan vid
behov aven andra farger anvandas. Fasaderna far garna ges liv med hjalp av kontrastfarger.

Genomforande och tidsplanering

Da detaljplaneandringen inleddes, hade man utarbetat en preliminar strukturmodell, pa basis av
vilken detaljplanen har beretts. Den storsta delen av tomterna i omradet ar redan reserverade for
olika aktorer. Detaljplanen torde alltsé till storsta delen genomféras omedelbart och aven for
Ovriga delar inom den narmaste framtiden.

Borga 3.5.2007, 4.9.2007

J.P.Pfeifer Pekka Mikkola
stadsplaneringschef planlaggare
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24 kaupunginosa
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bsemakaavan muutos
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1:1000
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sgulﬂﬂa\lien- mr maldiden ful!e olla kooltaan vShintiin 300
lukuunattamal Ia kakyia- ravintolatilofa. Sfoltetiaessa
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LPA Autapalkkojen karttelizlue,
e, 5 3 metrld kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva vilva,
_— Korttelin, korttelinosan Ja slueen raja.
mp—— Osa-aluzen rafa,

Sltovan fonttjaon mukaisen tontin raja ja numere.

-
2 L}_ Kaupunginosan numers,

20 0 2 Korttelin numera,

PORTTITORI Kadun tal torin niml,
5300 Rakennuscikeus kerrasalanelimetreins,

kllu Rocmalainen numero oseittaa rakennusten, rakennuksen tal sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun,
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Borgd stad
KUNGSPORTEN I, CENTRUMKVARTERET

Stadsdel 24

Kvarteret 2002 och gatuomriden
Detaljplanegndring

DETALJPLANEBETECKMINGAR OCH -BESTAMMELSER:

[kt ]

LPA

24

2002

PORTTORGET

5300
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% klu

o e
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(2002)

1: 1000

Kvartersomr3de fir al‘l‘&-shyggn:m, dir man tie brgga
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Bnﬂhyagm r samt ug-dtr slokatur Ians‘lutnh
dessa. Fa kvartersomrddet f ggL [ te
efableras ”& detal hmd'elsarrar nm- nm mZ-vy
det far placeras affirer fér g -ﬂawarur sn-
I\w mycket uhymme I kvartersomridet fdr man ptmra
mﬁf,”‘[" lolcuu’um 3r Md'l.'-!?
en [Kungsparfen samma -y
Dt aﬂ!ftr som ptmrispluk\rarizrs-umrg‘ﬂ‘eq s'ka%l vara mlns'r'.'I
300 mZ shora, med undantag av café- och restauranglokalerna.
Dm .aan placeras aﬁirui«r zlahmr som kriver dni
kwvartersomr bdet £ terande produ
anh Ing till branschen wigira hﬁqs M0 % .1-: ;fflﬂms
Iﬁr g:;fl'l dg‘ck {.?u 08 vy-mZ. Av o
gst 100 ¥y-mZ som an amfiras med
Edolk irsa |ing saugs livsmedal o knrnple ferande
ﬂdLﬂiftl‘ gom inte har n un anlm tning il branschen,
Pﬂiisfﬂl'ﬂ'an 1bp/ 50 m 3=, kontors- ach
urldu'vlsnrndgiuh'ynu,1 0 -l-r_u lagu-.rlrme,i bps B0
me-vy produktichsutrymme.
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Kvartersomrdde fiir bilplatser.

Linje 3 m utanfSr planomridets grins,

Kvarters-, kvartersdels- och omridesgrins.

Grias for delomride.

Tomtgrins och -nummer enigh bindande tamtindelning.
Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer,

Namn pd gata eller torg.

Byggnadsr3tt | kvadratmeter vBringsyta.

Remersk siffra anger stirsta tillitna mfalei viningar i

byggnaderna, | bygonaden eller jen del d3r

Ett bedktal framfie an romersk siffra anger hue ster dzl av
arealen ibyggnadens stiesta vdning man Tér_anvinda |
k&lUarvdningen for ulrymme som infiknas | vningsytan.

Bygonadsyta,

Utspring.

ﬂﬁl::gtr den sida av byggnadsytan som byggnaden skall
Del av omrdde som skall planteras.

Tradrad som skall planteras,

Gata.

Torg.

Fiir allm3n gingfrafik reserverad del av omeide,

Del av gatuomrides grins ddr In- och uffart §r firbjuden.

orna lnom parentesen anger de kvarter vilkas bilplat
srﬁféirl.ﬁgnas flflou'i " et

K&rftrbindelse.

Beteckningen anger att mot denna sida av byggnadsytan bér
byggnadens ytterviggar samb finsters och ”&r v
‘ﬁi"’f"‘"‘”“""’ Yudisolering meot irtl‘lkl:ull-r vara minst 20
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YLEISET- JA ERITYISMAARAYKSET/ ALLMANNA- OCH SPECIALBESTAMMELSER:

Pysskdintialueet on J8senneltdvd puu- Ja pensasistutuksin enintddn 30 autopaikan kokonaisuuksiksi.
Parkerin%somrﬁdaf bér med trid och buskplanteringar indelas sd att det uppstdr parkeringenheter
for hogst 30 bilar.

Korttelin 2002 autopaikat saa sijoittaa korttelin 2002 autopaikkojen korttelialueelle.

Bilplatserna Tkvarter 2002 f3r placeras pa kvartersomradet fir bilplatser ikvarter 2002.

Tonttion istutettava niiltd osin kuin sitd eiksytetd rakentamiseen taikulkuteind. Istutuksista

on laadittava istutussuunnitelma.

Den del av tomten som inte anvands for byggnader eller végar skall planteras. En planterinsplan

skall uppgdras.

Rafsumestarinkadun puoleiselle rakennusalan sivulle on rakennettava vahintddn 4,5 metrid korkea
hfan'eifnenijulklsivu asemakaavan selostuksessa esitettyjen periaatteiden mukaan. Julkisivu veidaan
orvata yhfd korkealla aidalla. Aitaa ejtarvitse rakentaa huoltopihan portin kohdalle,

Vid byggnadsytans grins mot R;,-H'méisl'artl'.;a’ran skall man bygga en minst 4,5 meter hig enhetlig

fasad enligh principer |defaljplanebeskrivningen. Fasaden kan ersattas med ett lika hdgh staket.
Staketet behdvs inte byggas vid porten 1ill servicegdrden.

Tonfilla_3 Julkisivu on rakennettava kiinnl rakennusalan Ruiskumestarinkadun puoleiseen rajaan
merkinndn osoittamalta pituudelta. Julkisivun alareunan tulee olla vahint33n 3,5 mefrin korkeudella
kadun keskimddrdisestd tasosta mitattuna. Kiinni rakennettava julkisivuosuus voidaan korvata
erilliselld p3dosin puuverhotulla sdlelkdlld asemakaavan selostuksessa esitettyjen perizatteiden
mukaisest.

P& tomten 3 skall fasaden byggas fast ihy?gnadsyfans grans mot Sprutmdstaregatan till den [ﬁn?d
som betaaeckningen anvisar. Den nedre kanfen av fasaden skall ligga minst 3,5 meter ovanfér gafans
genomsmittliga niva. Den del av fasaden som byggs fast kan ersitfas med en separat spaljé som till
stérsta delen har trabeklddnad ienlighet med principerna idetaljplanebeskrivningen.

Ulkovarastointiin ja ulkomyyntiin kdytettavat alueet on aidattava peittévilld vihint&sEn 1,8
mefrid korkealla aidalla.

Omrdde som anvands for firvaring och férsilining utomhus skall férses med minst 1,8 meter hogt
téckande staket.

Alueella on noudatettava asemakaavaselostukseen liittyvid rakennustapamaarsyksii.

De principer som anges idetaljplanebeskrivningen skall féljas 1 omradet.

Jos rakennuksen etdisyys naapuritontin rajasta on alle neljd metrig, fulee rakenteellisin tai muin
keinoin huolehtia palon” levidmisen rajoittamisesta.

Om hyggnadens avstand frén granntomtens grins &k mindre &n fyra meter, skall det genom
konstruktiva eller andra medeltillses att brandspridningen begrénsas.

Radonfurvallinen rakentaminen on otettava huomicon alueslle rakennettaessa.

D3 man bygger pd omrddet bér man beakta ett radonsikert byggande.

Tdmén asemakaavan alueella ftonttijako on sitova ja sisdltyy asemakaavaan.

Tomtindelningen Tdetta detaljplaneplaneomrdde &r bindande och ingdr idefaljplanen.

Koskee Porvoon kaupungin yll&pitamas kiinteistorekisterialuetta.

Berdr fastighetsregisteromrade som upprétthdlls av Borgd stad.
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STADSDELEN 24, KVARTER 2002 OCH GATUOMRADEN
RYTTMASTARGATAN, SPRUTMASTAREGATAN

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

Nr 418

ANDRING AV DETALJPLAN

1. Planomrade

Andringen av detaljplanen berér anvandningsandamalet och
parkeringsarrangemangen i ett kvarter i handels- och turistomradet i
Kungsporten Il.

Planomradet utgor centralkvarteret i Kungsporten Il. Omradet gransar i vast i
Kungsporten Il-omradets matargata, Ryttméastargatan. | 6ster omger
Sprutmastaregatan omradet fran tre hall.

2. Bakgrunden till
projektet

SRV Viitoset Oy har med stdd av samarbetsavtalet mellan bolaget och Borga
stad bett att staden vidtar atgarder for att andra detaljplanen for kvarteret 2002 i
Kungsporten. Enligt den géllande detaljplanen &r kvarteret ett kvartersomrade
for bilplatser (LPA), dar bilplatser for de invidliggande kvarteren far placeras,
samt ett kvartersomrade for affarsbyggnader (KL-9).

Den kommersiella strukturen i handels- och turistomradet (Kungsporten I1)
avviker till parkeringslosningarna fran den tilltankta strukturen vid utarbetandet
av den gallande detaljplanen. De féretagen som finns kring centralkvarteret
forutsatter att avstandet mellan affarerna och parkeringsomradena ar sa kort
som mojligt. Detta har lett till att parkeringen sker pa foretagens egna tomter. |
centralkvarteret 2002 behdvs saledes inte omfattande parkeringsomraden som
tjanar flera kvarter.

SRV Viitoset Oy och Arkkitehtitoimisto Larkas & Laine Oy har utarbetat ett
utkast till omradet enligt vilket centralkvarteret bildar karnan i den kommersiella
helheten i Kungsporten. | centralkvarteret placeras a&ven mindre kommersiella
tjianster som kompletterar serviceutbudet av de stora affarerna i de omgivande
kvarteren samt ett torgomrade for mangsidig verksamhet. Parkeringen sker pa
tva parkeringsomraden inne i kvarteret. Det verkar realistiskt att bygga
centralkvarteret enligt utkastet, eftersom SRV Viitoset Oy har pa basis av
utkastet redan ingatt flera preliminara avtal med foretag som skall etablera sig i
omradet.

Stadsstyrelsen beslutade 11.9.2006 (394 §) att &ndringen av detaljplanen for
kvarteret 2002 i stadsdelen 24 inleds.

3. Malet for planeringen

Malet &r att andra detaljplanen sa att kvartersomradena for bilplatser andras till
kvartersomraden for affarsbyggnader (KL).

4. Utgangsuppgifter
(plansituation, verkstalld
plan osv.)

Allméant: Planomradet ar belaget i mitten av Kungsporten Il, dit man vid
utarbetandet av den géllande detaljplanen enligt de tilltankta
parkeringslosningarna skulle placera bilplatser for de
intilliggande affarstomterna. En tackt gangforbindelse
planerades genom omradet i riktning 6st-vast, med vilken de
olika delarna av Kungsporten Il skulle anslutas till varandra. |
mitten av omradet placerades dven vaningsyta for
affarsbyggande. | omradet finns byggratt for affarsbyggnader
sammanlagt ca 8 200 m>.

Planomradet ar ca 4,45 ha stort.
Landskapsplan:
Enligt sammanstéllningen av region- och landskapsplanerna

5.4.2002 ar omradet ett omrade for tatortsfunktioner (A).

Enligt utkastet till landskapsplanen 28.2.2005 ar omradet en stor
detaljhandelsenhet (KM).




Generalplan: Enligt delgeneralplanen for de centrala delarna (godkand
15.12.2004) har omradet beteckning TP, omrade for
arbetsplatser. Omradet ligger i ett bulleromrade fér motorvagen.

Detaljplan: Detaljplanen for omradet godkandes 10.12.2003 och enligt den
finns det kvartersomrade for affarsbyggnader (KL-9) och
kvartersomrade for bilplatser (LPA) i omradet.

Servitutsomraden: Det finns inga servitut for omradet.

Byggd milj6:
Planomrédet &r obebyggt. Nordost om omréadet ligger Ostra
Nylands raddningsstation som blev fardig ar 2004. Varen 2006
Oppnades en stor jarnaffar vaster om omradet. Som bast byggs
flera affarsbyggnader i narheten av omradet och dar pagar stora
terrasserings- och grundlaggningsarbeten.

Invanare och arbetsplatser:
For tillfallet finns det inga arbetsplatser eller invanare i omradet.

Naturmiljo:
Omradet &r inte ett grundvattenomrade.

Kommunalteknik:
Det finns kommunalteknik i omradet.

5.

De centrala

konsekvenserna av
planlaggningen

De centrala konsekvenserna av planlaggningen bedéms i forhallande till
nulaget. Separata konsekvensutredningar gors inte, utan konsekvenserna
beddms som en led i planlaggningsprocessen.

Foljande konsekvenser beddéms:

- Konsekvenserna for utvecklingen av service- och samhallsstrukturen

- Konsekvenserna for naturmiljon och den byggda miljon

- Konsekvenserna for trafikforhallandena och parkeringsarrangemangen i
omradet

- Konsekvenserna for handelns struktur i Borga

- Konsekvenserna for servicestrukturen i Kungsporten

- Konsekvenserna for antalet specialaffarer i centrumet och dess
utvecklingsforutsattningar

6.

Intressenter

Markagare:
Borga stad

Markagande grannar:
638-484-3-53-M602 (K-Jarn): Kiint. Oy Hannunhelmi c/o Rautakesko Oy
638-24-2003-2 och 3 :IBI Selskab 20 c/o IBI Finland Oy
638-484-3-53-M603: Kauppahuone Laakkonen Oy

Invénare och foretag:
Raddningsverket i Ostra Nyland

Ovriga intressenter:
Borga Energi Ab
Borga Alnat Ab
Sonera/Carrier
Elisa Networks Oy
Porvoon Alueverkko Oy

Myndigheter osv. som hors under planlaggningen:
Nylands miljécentral

Foljande enheter inom Borga stad:
Fastighets- och méatningsavdelningen
Gatuavdelningen

Borga Vatten

Raddningsverket i Ostra Nyland
Byggnadstillsynen

Halsoskyddet

Miljovarden




Namnder:
Planlaggnings- och byggnadsnamnden
Tekniska namnden
Miljovardsnamnden

7. Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

Horande i planeringsskedet: (MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 §)

Utkastet till plan och de 6vriga planlaggningshandlingarna ar framlagda pa
stadsplaneringsavdelningen, Kramaretorget B, 3 van. samt pa stadens websidor
(www.borga.fi). Intressenterna bereds mojlighet att skriftligen framfora asikter.
Staden meddelar per brev markégarna/-innehavarna samt grannar som ar markagare/-
innehavare i planomradet att utkastet till plan ar framlagt. Framlaggningen meddelas
dessutom med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla och i tidningarna
Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Preliminara utldtanden, s.k. remissbehandling:

Kommentarer/preliminara utlatanden av myndigheter, Borga Energi -bolagen och
Sonera.

Samrad:

P& basis av de kommentarer som man far in ordnas vid behov samrad med olika
intressenter. Innan planen godkanns férhandlas med dem som ansdkt om
planéndringen.

Offentligt hérande: (MarkByggL 65 §, MarkByggF 27 §)

Forslaget till plan och de 6vriga handlingarna ar offentligt framlagda pa
stadsplaneringsavdelningen, Kramaretorget B, 3 van. samt pa stadens websidor
(www.borga.fi). Intressenterna bereds mojlighet att skriftligen framféra anmarkningar.
Staden meddelar per brev markagarna/-innehavarna i planomradet, grannar som ar
markagare/-innehavare, vars hemkommun &r pa en annan ort samt dem som ansokt
om planandringen att forslaget till plan ar framlagt. Framldggningen meddelas
dessutom med kungorelse pa stadens officiella anslagstavla samt i tidningarna
Uusimaa, Borgabladet och Itavayla.

Offentliga utlatanden: (MarkByggF 28 §)
Nylands miljécentral
Miljovardsnamnden

Tekniska namnden
Halsovardscentralen, halsoskyddet
Vattenverkets direktion

Motiverat stéllningstagande med anledning av anmarkning: (MarkByggL 65 § 2)
De som gjort en anmérkning och som skriftligt har begart det skall underrattas om
kommunens motiverade stéllningstagande till anmarkningen.

Meddelande om godkannandet av plan: (MarkBygglL 67 8)
Ett skriftligt meddelande till Nylands miljécentral och till dem som skriftligt begért det.

Kungorelse om plan som vunnit laga kraft: (MarkByggF 93 §)
Meddelande p& kommunens officiella anslagstavla och annons i tidningarna Uusimaa,
Borgabladet och Itavayla.

8. Tidsplan for
planlaggningsprojektet

Arbetet med detaljplaneandringen inleds i februari 2007. Malet ar att
stadsfullmaktige godkanner planandringen under ar 2007.

9. FOr beredningen
ansvarar

stadsplaneringschef planeringsassistent
J. P. Pfeifer Liisa Laakso

tel. 520 2720
johan.pfeifer@porvoo.fi lisa.laakso@porvoo.fi
Stadsplaneringsavdelningen planlaggare
PB 23 Pekka Mikkola
06101 BORGA tel. 520 2757
BesoOksadress: pekka.mikkola@porvoo.fi

Kramaretorget B, Ill van.

Datum 21.2.2007, 24.4.2007

J.P.Pfeifer
stadsplaneringschef
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1. Horande i beredningsskedet (30 § MarkByggF)

Programmet for deltagande och bedémning samt planutkastet var framlagda enligt 30 § MarkByggF péa
stadsplaneringsavdelningen 28.2 - 23.3.2007. Det har inte lamnats anmarkningar mot planutkastet.

Kungorelser har varit uppsatta pa stadens officiella anslagstavla och publicerats i tidningarna Uusimaa, Borgabladet och
Itdvayla. Den enda ragrannen ar raddningsverket, av vilket man har bett om ett preliminart myndighetsutlatande.

Preliminara utlatanden (s.k. remissbehandling till 23.3.2007) har begarts och erhallits av féljande:

REMISSBEHANDLING

utlatandet har getts av
utlatandet i forkortad version

stadsplaneringsavdelningens bemdétande

Ledningen for teknik- och miljosektorn, Matti
Arvinen 16.3.2007: Ledningen for projektet
Kungsporten har beslutat att vid val av féretag till
omradet skall affarerna vara minst 300 m2-vy stora.
Detta krav finns dock inte med i planbestdmmelserna.

Man har lagt till en bestémmelse om affarslokalernas minimistorlek i planen.
| reckommendationen om tolkningen av markanvandnings- och bygglagens
bestdmmelser om styrning av placeringen av stora detaljhandelsenheter
definieras hur man definierar specialvaror som kraver mycket utrymme. |
rekommendationen ndmns bl.a. att om en affars huvudsakliga
forsaljningsartikel &r en produkt som ar utrymmeskravande, ar det fragan om
en affar for specialvaror som kraver mycket utrymme. Darfor skulle det inte
har varit nédvandigt att stalla minimikrav pa affarens yta (Kontio - Santasalo:
Rekommendation om tolkningen av affarer fér specialvaror som kréver
mycket utrymme, 2000 s. 34). Genom att férbjuda placeringen av
affarslokaler som &r mindre an 300 m? garanterar man nog att
centralkvarteret inte speciellt paverkar antalet specialaffarer i centrumet eller
dess utvecklingsforutséattningar.

Gatuavdelningen, Hanna Linna-Varis 4.1.2007:
inga anmarkningar

Fastighets- och matningsavdelningen, Maarit
Stahlberg

Fastighets- och méatningsavdelningen, Terhi
Pollanen 16.3.2007: inga anméarkningar

Byggnadstillsynen, Ulf Blomberg 20.3.2007:
Gangvagarna borde vara tydligare. Betydelsen av
den utskjutande delen i kvarterets 6stra del samt
principen och byggansvaret for
parkeringsarrangemanget skall ocksa presenteras
tydligt. Det finns skillnader mellan plankartan och
illustrationen.

Man har lagt till ett servitut for en gangvag pa tomten 7. Beteckningen for den
utskjutande delen pa tomten 3 har gjorts tydligare. En bestammelse om
placeringen av bilplatserna lades till i plankartan. Avtal om placering av
bilplatserna i LPA-kvartersomradet och de 6vriga praktiska arrangemangen
ingas enligt vedertagen praxis i samband med tomtéverlatelsen. lllustrationen
ar korrigerad.

Raddningsverket i Ostra Nyland, Géran
Westerlund 3.4.2007: Till de allménna
bestammelserna skall Iaggas till en bestimmelse om
hur nara man far bygga: "Byggnaden far byggas fast i
tomtgransen. Om byggnadens avstand fran
tomtgrénsen ar mindre an fyra meter, skall det genom
konstruktiva eller andra medel tillses att
brandspridningen begransas.”

Vid byggandet av vattenledningsnétet skall behovet
av en brandpost beaktas.

| den storsta delen av planomradet ar det inte mojligt att bygga fast i
tomtgransen eftersom byggnadsytans grans i regel ligger minst tva meter
fran tomtgransen. Darfér har man lamnat bort den forsta satsen fran
bestammelsen enligt utldtandet. For dvriga delar har man lagt bestammelsen
till i planen.

Borga vatten, K-G Bjorkell 19.3.2007:
inga anmarkningar

Halsoskyddet, Tiina Tiainen 26.3.2007:

Omradet ar belaget i narheten av motorvagen. Det ar
skél att undersoka behovet av kraven pa
konstruktionernas ljudisolering. Den latta trafikens
sékerhet och smidiga forbindelser bor beaktas. Aven
den o6vriga trafikens behov skall undersokas da
byggandet i omradet okar.

Man har lagt till ett krav pa ljudisolering for de byggnadsytors granser som
ligger mot motorvagen. Gatuavdelningen har undersokt bade
fordonstrafikens och den latta trafikens behov i omradet och har inte ansett
det vara nodvandigt att foresla andringar i utkastet till detaljplanen. De gator
som leder runt omradet har tillracklig kapacitet. Ryttmastargatan ar till sin
karaktér en tomtgata, varvid den latta trafikens sékerhet langs de leder som
byggs i gatuomradet ar god. Gang- och cykelvagen som leder genom




kvarteret &r nio meter bred, varvid omradets roll som centralkvarteret som
forenar verksamheterna i Kungsporten Il har beaktats vid dimensioneringen
av leden.

Miljoskyddet, Jukka Palmgren 1.3.2007:
inga anmarkningar

Sonera/Carrier, Harry Andersson

Porvoon Séhkdverkko Oy, Magnus Nylander

Kaukolampd, Christer Allén

Elisa Networks Oy, Heikki Nenonen

Porvoon Alueverkko Oy, Jyrki Havukainen

Nylands miljécentral,

Tarja Laine, Jussi Heinamies 4.4.2007: |
beskrivningen skall man beskriva och bedéma
planandringens betydelse som en del av
verksamheten i Kungsporten och servicestrukturen i
Borga. Darutover skall planens konsekvenser for
antalet specialaffarer i Borga centrum och dess
utvecklingsforutsattningar bedémas. Man skall lagga
till bestammelser om afféarslokalernas storlek i planen.
Ocksa konsekvenserna for
parkeringsarrangemangen i de omgivande kvarteren
skall bedémas.

De begéarda bedémningarna beskrivs under punkten 5.4 (Konsekvenser av
planen) i planbeskrivningen. Man har lagt till en bestimmelse om
affarslokalernas minimistorlek i planen.

GRANNARNA

638-484-3-53-M602 ja M604, "K-J&rn”:
Kiinteisté Oy Hannunhelmi

638-24-2003-2, "Markantalo-Lundia-Unikulma-Suomi
Soffa”: 1Bl Selskab 20 filial i Finland

638-24-2003-3, "Hong Kong™:
IBI Selskab 20 filial i Finland

638-484-3-53-M603 "Autotalo Laakkonen”:
Kauppahuone Laakkonen Oy

2. Offentligt hérande (27 § MarkByggF)

Planutkastet och planhandlingarna hélls offentligt framlagda enligt 27 § i MarkByggF pa stadsplaneringsavdelningen 30.5. -
29.6.2007. Mot planen ldamnades inga anmérkningar.

Kungorelser har varit uppsatta pa stadens officiella anslagstavla och publicerats i lokaltidningarna Uusimaa, Itavayla och

Borgabladet.

Utlatanden har begarts (fére 29.6.2007) och erhallits av foljande:

UTLATANDENA

utldtandet har getts av
utlatandet i forkortad version

stadsplaneringsavdelningens bemdtande

Tekniska ndmnden, 28.8.2007 § 104:

En breddning av Ryttmastargatan skall tas med i
berdkningarna. Rumsreserveringen for gatan ar ratt
knapp och gronremsorna maste eventuellt slopas.
Namndens utlatande ar att Ryttmastargatan skall
breddas med tva meter.

Forslaget till detaljplan har omarbetats sa att centralkvarterets kant mot
Ryttmastargatan har flyttats tvd meter mot centralkvarteret.

Raddningsverket i Ostra Nyland, 15.6.2007:
Detaljplanebeskrivningen sporrar till anvandning av tra
i fasaderna. Tra uppfyller inte kraven péa fasadmaterial i
byggnader av den féreslagna storleken. | detaljplanen
bor tillatas ocksa anvandning av annat an tramaterial i
fasadspjalverken

Punkten som galler fasadmaterial i detaljplanebeskrivningen har preciserats
sa, att det klarare framgar att brandbestammelserna sarskilt skall beaktas.
Det ar mojligt att anvanda tra i byggnader av den storlek som foreslas i
detaljplanen enligt punkt 8.3.5 i Finlands byggbestammelsesamling, med
vissa begransningar. Stadsplaneringsavdelningen dnskar anda framhava
vikten av att anvanda akta tramaterial for att skapa ett stadsbildsmassigt
helhetsintryck av omradet.

Miljovardsnamnden, 27.6.2007 § 128:
Inga anmarkningar.




Halsoskyddssektionen 12.6.2007 § 38:
Inga anmarkningar.

Vattenverkets direktion, 14.6.2007 § 46:
Inga anmarkningar.

Nylands miljécentral, Jussi Heindmies, Olli Miettinen
26.6.2007:
Nylands miljdcentral har inget nytt att sédga i arendet
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