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Péivays 15.11.2020
Péivitetty 27.11.2020
PORNAINEN
Kotojarven asemakaavan muutos
Tamminiitty

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

1.  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) laaditaan kaavoituksen alkaessa osana kaavatydn oh-
jelmointia. Siind esitelldaan suunnitelma osallistumisen ja muun vuorovaikutuksen jarjestamisesta
seké vaikutusten arvioinnista (MRL 63 8). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tarkoitettu
asukkaita, jarjestdja, kunnan ja valtion viranomaisia sekd muita osallisia varten.

2. Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Kotojarven kartanon alueella noin 3 km:n etdisyydelld keskustaajamasta.
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Kaavamuutos koskee tiloja:

— Golfhotelli 611-406-10-73, omistaja Kiinteistd Oy Kotojarven Golfhotelli,

— Niemenpelto 611-406-10-70, omistaja Oy Kotojarvi Golf Ab (véhainen RM-alueen reuna-alue)
— Laukkosken vesien osakaskunta 611-406-876-8, (RM-alueeseen siséltyvé vesijatto)
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3. Suunnittelun lahtokohdat ja tavoitteet

3.1 Nykyinen maankaytto ja kunnallistekninen valmius

Alueella on rakentamaton. Sen lapi johtaa tie, joka on rakennettu voimassa olevan asemakaavan
korttelialueen toteuttamista varten. Alueen pohjoisosassa on vesijohto- ja viemériverkko. Jatevedet
johdetaan pumppaamon kautta kunnan viemariverkkoon. Alue on séhkdistyksen piirissa. Ilmajohto
on purettu v. 2020 ja se on korvattu maakaapelilla. Alueen l&nsipuolella on golfkentta.

asta.

Ote peruskartasta

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Pornainen kuuluu Uudenmaan liittoon. Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, Ité-
Uudenmaan maakuntakaava seké vaihemaakuntakaavat 1- 4. Kokonaismaakuntakaava, Uusimaa-
kaava 2050, on valmistelussa. Vaihemaakuntakaava 4, on hyvaksytty 24.5.2017.

Maakuntakaavassa alue on osoitettu virkistysalueeksi (vihred alue). Maakuntakaava ei ole voimas-

sa késilla olevalla alueella, koska alueella on voimassa oikeusvaikutteinen osayleiskaava.
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Ote Uudenmaalla voimassa olevien maakuntakaavojen epéavirallisesta yhdistelméasta. Suunnittelualueen
sijainti osoitettu punaisella ympyralla. (Kartta: Uudenmaan liitto).




3.22 Yleiskaava

Alueella on voimassa Kotojarven osayleiskaava. joka on hyvéksytty valtuustossa 14.4.2003. Yleis-
kaavassa alue on osoitettu pad&osin maa- ja metsatalousalueeksi (MU) ja vahaiseltd osin asumisen
sekd matkailu- ja virkistyspalveluiden alueeksi, jossa ymparisto sailytetddn (ARM/s).

MU

ASUMISEN SEKA MATKAILU- JA VIRKISTYSPALVELUIDEN ALUE. JOSSA
YMPARISTO SAILYTETAAN
Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.

Alueelle saa sijoittaa asuntoja seka sellaisia lomailuun, matkailuun ja virkistykseen liittyvia
palveluja ja tyopaikkoja. jotka eivit aiheuta haittaa asumiselle ja ovat sopusoinnussa alueen

kulttuuri- ja maisema-arvojen kanssa.

Alueen rakennusoikeus on olemassa olevan tilanteen mukainen. Asemakaavan nojalla voidaan
kuitenkin sallia sellaista rakentamista, miki e1 vaaranna tai heikenné alueen maisemallisia,

kulttuurihistoriallisia tai luonnonoloista johtuvia arvoja.

Rakennuksissa tehtivien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennusten

kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siilyy.

MAA- JA METSATALOUSALUE. JOLLA ON ERITYISTA ULKOILUN
OHJAAMISTARVETTA

Alueelle e1 saa rakentaa

Erityista huomiota tulee kimnittada rantamaisemien sekid avoimeen tilaan rajoittuvan metsian

reunavvohvkkeen vaalimiseen.

Ote voimassa olevasta Kotojarven osayleiskaavasta

ssa oleva asemakaava on hy
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Muutosal

ue (punainen katkoviiva) 3 m muutosalueen ulkopuolella



Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eeksi (RM). Rakennusoikeus on 2000 kerrosala-m?. Rakennusala ohjaa rakentamisen keskitetysti
kukkulaa kiertdvaan rinteeseen. Pysakadinti ohjataan keskitetysti alueen pohjoisosaan. Alueen reu-
nan tammirivi on maaréatty sailytettavéaksi. Alue rajoittuu golfkenttdan (VU-1).

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa matkailua ja virkistysta palvelevia majoitustiloja seka
niihin liittyvia aputiloja.

Rakennus tulee tyyliltdan sopeuttaa ymparistén rakennuskantaan ja
maisemaan.

Toiminnan vaatimat autopaikat tulee vahaisia yksittaisia autopaikkoja |
ukuunottamatta toteuttaa kaavakartassa niille varatuille alueille.

000 00 Sdilytettava/istutettava puurivi

Urheilu- ja virkistyspalveluiden alue golfkenttad varten.

Alueelle saa rakentaa ainoastaan kayton kannalta tarpeellisia vahaisia rakennel-
mia.Maarays ei koske alueelle osoitettua rakennusoikeutta.

Uusien alueiden rakentamisen ja vanhoilla alueilla tehtavien oleellisten muutosten
tulee nojautua kunnan hyvaksymaan yksityiskohtaiseen suunnitelmaan, jossa osoi-
tetaan golfkentan rakenteet, maaperan ja kasvillisuuden kasittely, istutukset, pinta-
ja kuivatusvesien johtaminen ja kasittely seka alueen turvallisuuden varmistami-
seksi tarvittavayt toimenpiteet.

Golfkenttien lannoitus tulee suunnitellaan kasvien tarpeita noudattaen ja
viljavuustutkimuksiin perustuen.

Voimassa oleva asemakaavan RM-varaus poikkeaa asemaavan hyvaksymisvaiheessa voimassa ol-
leesta Kotojarven yleiskaavasta (yleiskaavassa MU- varaus). Yleiskaavan MU-alueen rakentamista
koskeva ratkaisu on siten tehty asemakaavan hyvéaksymispaatoksella.

3.24 Poikkeamista koskevan hakemuksen kasittely v. 2020

Muutosalueen omistaja on hakenut RM-alueen pohjoisosassa poikkeamista asemakaavan mukaisen
rakennusalan ylittdmiseen asemapiirroksen osoittamien loma-asuntojen 1-5 osalta. Ne sijaitsevat
kokonaan tai osittain asemakaavassa pysakointiin varatulla p-alueella. Hakemus koskee kuutta 40
kerrosala-m?:n suurista loma-asuntoa. Asuntokohtainen tonttikoko on suuruusluokkana n. 200-250
m2. Autojen paikoitus jarjestetadn loma-asuntojen yhteyteen.

Kunnanhallitus péatti 9.11.2020 puoltaa poikkeamisluvan myontamista.
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3.3 Tavoitteet

Alueen asemakaava on hyvaksytty v. 2004. Matkailupalveluvarausta (RM) koskeva asemakaavalle
ei ole 16ytynyt toteuttamisen edellytyksid, minka seurauksena alue on jaanyt toteutumatta. Tdmén
vuoksi alueen asemakaavaa on tarpeen muuttaa.

Alueen kehittdmiselle on asetettu seuraavia tavoitteita/lahtokohtia:

— Alueelle suunnitellaan ympérivuotiseen kayttoon tarkoitettua tiivista loma-asutusta.

— Loma-asutus toteutetaan yhtiomuotoisesti rakennusryhma kerrallaan siten, ettd jokaista loma-
asuntoa varten voidaan muodostaa itsendinen tontti. Tonttikohtainen rakennusoikeus on alusta-
van suunnitelman mukaan keskiméaarin hieman alle 60 kerrosala-m? (e=0,20).

— Alueen eteldosaan suunnitellaan 3 ympérivuotiseen asumiseen tarkoitettua tonttia (AO), joiden
tonttikohtainen rakennusoikeus on alustavan suunnitelman mukaan suuruusluokkana 180 ker-
rosala-m? Kaikki rakentaminen ohjataan rannassa kulkevan tien ylapuolelle.

— Alueen kokonaisrakennusoikeus laskee voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.

— RM-alueen lansireuna muutetaan suoraviheralueeksi (EV).

— Alueen itdreunan tammirivi suojellaan.

— Kaavamuutosalueen tieyhteydet suunnitellaan siten, etté alueen omistaja/haltija vastaa tieyh-
teyksien rakentamisesta ja yllapidosta.

4.  Laadittavat selvitykset

Kaava-asiakirjoissa selvitetdan alueen luonnonolot, maisema ja liittyminen rakennettuun ymparis-
toon. Luonnonolot on selvitetty jo aiemmin yleiskaavoituksen ja asemakaavoituksen yhteydessa.
Selvitykset pdivitetddn vastaamaan tdman hetken tilannetta.

Muinaisjdanndsten osalta nojaudutaan museoviraston muinaisjaannosrekisterin. Alueella ei ole tie-
dossa muinaisjadnnoksid. Voimassa olevan asemakaavaa koskevassa lausunnossaan museovirasto
totesi, etté silla ei ole huomautettavaa arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

5. Osalliset

Osallisia ovat alueen omistajat seka ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin laadittava
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisét, joiden toimia-
laa suunnittelussa késitelladn. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen
vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 §, MRA 30 8).

Voimassa olevan asemakaavan keskitetty rivitalo-/ketjutalotyyppinen ratkaisu muutetaan hajaute-
tuksi yksiasuntoisiin taloihin perustuvaksi ratkaisuksi, rakentamistehokkuus alenee, eteldosan kéyt-
totarkoituksen muutos (AO-alueeksi) on ympériston kannalta vahéinen eikd muutos aiheuta muutos-
ta liikenneolosuhteisiin. Kysymyksesséd on MRA 30 §:n 4 mom. tarkoittama on vaikutuksiltaan vé-
hainen asemakaavan muutos.

Tassa kaavassa osallisia ovat ennen muuta:
1. Osalliset maaomistajat, asukkaat ja elinkeinonharjoittajat
— Alueen ja sen naapuritilojen maanomistajat, asukkaat ja elinkeinonharjoittajat
2. Kunnan hallintokunnat
3. Osalliset viranomaiset
— Uudenmaan ELY-keskus
— Uudenmaan liitto



— Porvoon museo

— Porvoon Ympadristoterveydenhuolto

— Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
4. Osalliset yhteis6t ja muut

— Porvoon Energia Oy

— Puhelin- ja teleoperaattorit

— Alueella toimivat yhdistykset

6. Selvitettavat vaikutukset

Kaavan vaikutuksia arvioidaan ennen muuta seuraavien ominaisuuksien osalta.
1. Vaikutus yhdyskuntarakenteeseen
— Rakentamisen suhde rakennettuun ymparistoon
— Palveluiden saatavuus
2. Liikenteelliset vaikutukset
— Vaikutus tieverkkoon
— Joukkoliikenteen hoitamisen edellytykset
3. Taloudelliset vaikutukset
— Tieverkon rakentaminen ja yll&pito
— Vesihuollon toteuttaminen
— Palveluiden jérjestdminen
4. Ympéristolliset vaikutukset
— Vaikutus maisemakuvaan ja luontoarvoihin
— Vaikutus rakennettuun kulttuuriymparistoon
5. Sosiaaliset vaikutukset
— Turvallisuus ja viihtyisyys

7.  Kaavan kasittelyvaiheet

7.1 Vireille tulo

Bjorn Fredriksson on esittanyt asemakaavan muuttamista siind yhteydessa, kun alueelle haettiin
poikkeamislupaa (kohta 2.23). Pyynt6 perustuu kunnan edustajien esittdamaan ndkemykseen, ettd
omakotitalorakentamisen edellytykset taytyy ratkaista asemakaavan muutoksella.
Kunnanhallitus paatté ....kaavamuutoksen vireille tulosta.

7.2 Valmisteluvaiheen kuuleminen

Kaavamuutos koskee tiloja:

— Golfhotelli 611-406-10-73, omistaja Kiinteistd Oy Kotojarven Golfhotelli

— Niemenpelto 611-406-10-70, omistaja Oy Kotojarvi Golf Ab

— Laukkosken vesien osakaskunta 611-406-876-8, (RM-alueeseen siséltyva vesijatto)

Kaavamuutoksen hakija Bjorn Fredriksson on molempien yhtididen hallituksen puheenjohtaja ja
edustaa yksin molempia tiloja. Valmisteluvaiheen kuuleminen on siten suoritettu kuulemalla niita
maanomistajia, joita kaavamuutos olennaisesti koskee.



7.3 Asemakaavaehdotus

Kunnanhallitus asettaa asemakaavaehdotuksen MRA 27 8:n mukaisesti néhtéville 30 péivén ajaksi
kunnanvirastoon ja internettiin kunnan kotisivuille. Osallisilta viranomaisilta pyydet&an lausunto
(MRA 28 8).

Tiedottaminen
— Kuulutus kunnan ilmoitustaululla ja kuulutus lehdessa Itdvaylé.
— llmoitus internetissé kunnan kotisivuilla.

Osallisilla on mahdollisuus antaa kunnanhallitukselle osoitettu lausunto tai kirjallinen muistutus
néhtavandoloaikana.

Kunnan perusteltu kannanotto esitettyihin lausuntoihin ja muistutuksiin (MRL 65 § 3 mom.).
Kunnanhallituksen paatts lausuntojen ja muistutusten huomioon ottamisesta.

7.4 Hyvédksyminen

Kaavan hyvaksymisesta pa4ttda kunnanvaltuusto. Osallisella ja kunnan jasenellda on mahdollisuus
valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta Helsingin hallinto-oikeuteen.

8. Aikataulu

Hankkeen alustava aikataulu on seuraava:

Vireille tulo 12/2020

Asemakaavaehdotus

— ehdotus néhtéville, lausuntojen pyytaminen, 12/2020-1/2021
— kunnanvaltuusto péattaa asemakaavan hyvaksymisestd 3/2021

9.  Yhteystiedot

Pornaisten kunta
Kunnanjohtaja Hannu Haukkasalo
PL 21, Kirkkotie 176, 07171 Pornainen
puh. 040 1745 014
email: hannu.haukkasalo@pornainen.fi

Kaavan laatija
KARTTAAKO OY

DI Pertti Hartikainen
Pakkamestarinkatu 3, 00520 Helsinki
p. 0400 425 390

email: phartikainen@kolumbus.fi
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