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    Päiväys 15.11.2020  

Päivitetty 27.11.2020 

PORNAINEN     

Kotojärven asemakaavan muutos  

Tamminiitty 
 

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA 
 

1.  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) laaditaan kaavoituksen alkaessa osana kaavatyön oh-

jelmointia. Siinä esitellään suunnitelma osallistumisen ja muun vuorovaikutuksen järjestämisestä 

sekä vaikutusten arvioinnista (MRL 63 §). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tarkoitettu 

asukkaita, järjestöjä, kunnan ja valtion viranomaisia sekä muita osallisia varten.  

 

2. Suunnittelualue 

 

Suunnittelualue sijaitsee Kotojärven kartanon alueella noin 3 km:n etäisyydellä keskustaajamasta.             

  
 

Kaavamuutos koskee tiloja:  

− Golfhotelli 611-406-10-73, omistaja Kiinteistö Oy Kotojärven Golfhotelli,  

− Niemenpelto 611-406-10-70, omistaja Oy Kotojärvi Golf Ab (vähäinen RM-alueen reuna-alue) 

− Laukkosken vesien osakaskunta 611-406-876-8, (RM-alueeseen sisältyvä vesijättö) 

aaltomi
Tekstiruutu
Liite 52, khall 7.12.2020 § 232
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3. Suunnittelun lähtökohdat ja tavoitteet 

 

3.1  Nykyinen maankäyttö ja kunnallistekninen valmius 

 

Alueella on rakentamaton. Sen läpi johtaa tie, joka on rakennettu voimassa olevan asemakaavan 

korttelialueen toteuttamista varten.  Alueen pohjoisosassa on vesijohto- ja viemäriverkko. Jätevedet 

johdetaan pumppaamon kautta kunnan viemäriverkkoon. Alue on sähköistyksen piirissä. Ilmajohto 

on purettu v. 2020 ja se on korvattu maakaapelilla. Alueen länsipuolella on golfkenttä.  

 

Alueen ja ympäristön maankäyttö hahmottuvat peruskartasta ja kohdan 2 ilmakuvasta. 

 
Ote peruskartasta 

 

3.2 Suunnittelutilanne 

 

3.21 Maakuntakaava 

 

Pornainen kuuluu Uudenmaan liittoon. Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, Itä-

Uudenmaan maakuntakaava sekä vaihemaakuntakaavat 1- 4. Kokonaismaakuntakaava, Uusimaa-

kaava 2050, on valmistelussa. Vaihemaakuntakaava 4, on hyväksytty 24.5.2017. 

 

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

sa käsillä olevalla alueella, koska alueella on voimassa oikeusvaikutteinen osayleiskaava.  

 
Ote Uudenmaalla voimassa olevien maakuntakaavojen epävirallisesta yhdistelmästä. Suunnittelualueen 

sijainti osoitettu punaisella ympyrällä. (Kartta: Uudenmaan liitto). 
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3.22 Yleiskaava 

 

Alueella on voimassa Kotojärven osayleiskaava. joka on hyväksytty valtuustossa 14.4.2003. Yleis-

kaavassa alue on osoitettu pääosin maa- ja metsätalousalueeksi (MU) ja vähäiseltä osin asumisen 

sekä matkailu- ja virkistyspalveluiden alueeksi, jossa ympäristö säilytetään (ARM/s). 

 

 
 

 
 

 

Ote voimassa olevasta Kotojärven osayleiskaavasta 

 

3.23 Asemakaava 

 

Voimassa oleva asemakaava on hyväksytty valtuustossa 8.11.2004.  

 
Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Muutosalue (punainen katkoviiva) 3 m muutosalueen ulkopuolella  
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Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-

eeksi (RM). Rakennusoikeus on 2000 kerrosala-m2. Rakennusala ohjaa rakentamisen keskitetysti 

kukkulaa kiertävään rinteeseen. Pysäköinti ohjataan keskitetysti alueen pohjoisosaan. Alueen reu-

nan tammirivi on määrätty säilytettäväksi. Alue rajoittuu golfkenttään (VU-1).  

 

 

 
 

 
 

Voimassa oleva asemakaavan RM-varaus poikkeaa asemaavan hyväksymisvaiheessa voimassa ol-

leesta Kotojärven yleiskaavasta (yleiskaavassa MU- varaus). Yleiskaavan MU-alueen rakentamista 

koskeva ratkaisu on siten tehty asemakaavan hyväksymispäätöksellä.  

 

3.24 Poikkeamista koskevan hakemuksen käsittely v. 2020 

 

Muutosalueen omistaja on hakenut RM-alueen pohjoisosassa poikkeamista asemakaavan mukaisen 

rakennusalan ylittämiseen asemapiirroksen osoittamien loma-asuntojen 1-5 osalta. Ne sijaitsevat 

kokonaan tai osittain asemakaavassa pysäköintiin varatulla p-alueella. Hakemus koskee kuutta 40 

kerrosala-m2:n suurista loma-asuntoa. Asuntokohtainen tonttikoko on suuruusluokkana n. 200-250 

m2. Autojen paikoitus järjestetään loma-asuntojen yhteyteen. 

 

Kunnanhallitus päätti 9.11.2020 puoltaa poikkeamisluvan myöntämistä. 

  
Poikkeamislupahakemuksen asemapiirros 
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3.3 Tavoitteet 

 

Alueen asemakaava on hyväksytty v. 2004. Matkailupalveluvarausta (RM) koskeva asemakaavalle 

ei ole löytynyt toteuttamisen edellytyksiä, minkä seurauksena alue on jäänyt toteutumatta. Tämän 

vuoksi alueen asemakaavaa on tarpeen muuttaa. 

 

Alueen kehittämiselle on asetettu seuraavia tavoitteita/lähtökohtia: 

− Alueelle suunnitellaan ympärivuotiseen käyttöön tarkoitettua tiivistä loma-asutusta.  

− Loma-asutus toteutetaan yhtiömuotoisesti rakennusryhmä kerrallaan siten, että jokaista loma-

asuntoa varten voidaan muodostaa itsenäinen tontti. Tonttikohtainen rakennusoikeus on alusta-

van suunnitelman mukaan keskimäärin hieman alle 60 kerrosala-m2
 (e=0,20). 

− Alueen eteläosaan suunnitellaan 3 ympärivuotiseen asumiseen tarkoitettua tonttia (AO), joiden 

tonttikohtainen rakennusoikeus on alustavan suunnitelman mukaan suuruusluokkana 180 ker-

rosala-m2
. Kaikki rakentaminen ohjataan rannassa kulkevan tien yläpuolelle.  

− Alueen kokonaisrakennusoikeus laskee voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. 

− RM-alueen länsireuna muutetaan suoraviheralueeksi (EV). 

− Alueen itäreunan tammirivi suojellaan. 

− Kaavamuutosalueen tieyhteydet suunnitellaan siten, että alueen omistaja/haltija vastaa tieyh-

teyksien rakentamisesta ja ylläpidosta. 

 

4. Laadittavat selvitykset 

 

Kaava-asiakirjoissa selvitetään alueen luonnonolot, maisema ja liittyminen rakennettuun ympäris-

töön. Luonnonolot on selvitetty jo aiemmin yleiskaavoituksen ja asemakaavoituksen yhteydessä. 

Selvitykset päivitetään vastaamaan tämän hetken tilannetta. 

 

Muinaisjäännösten osalta nojaudutaan museoviraston muinaisjäännösrekisterin. Alueella ei ole tie-

dossa muinaisjäännöksiä. Voimassa olevan asemakaavaa koskevassa lausunnossaan museovirasto 

totesi, että sillä ei ole huomautettavaa arkeologisen kulttuuriperinnön osalta. 

 

5. Osalliset  

 

Osallisia ovat alueen omistajat sekä ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin laadittava 

kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisäksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimia-

laa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen 

vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä (MRL 62 §, MRA 30 §).  

 

Voimassa olevan asemakaavan keskitetty rivitalo-/ketjutalotyyppinen ratkaisu muutetaan hajaute-

tuksi yksiasuntoisiin taloihin perustuvaksi ratkaisuksi, rakentamistehokkuus alenee, eteläosan käyt-

tötarkoituksen muutos (AO-alueeksi) on ympäristön kannalta vähäinen eikä muutos aiheuta muutos-

ta liikenneolosuhteisiin. Kysymyksessä on MRA 30 §:n 4 mom. tarkoittama on vaikutuksiltaan vä-

häinen asemakaavan muutos.  

 

Tässä 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 
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− Porvoon museo 

− Porvoon Ympäristöterveydenhuolto 

− Keski-Uudenmaan pelastuslaitos 

4. Osalliset yhteisöt ja muut 

− Porvoon Energia Oy 

− Puhelin- ja teleoperaattorit 

− Alueella toimivat yhdistykset 

 

6. Selvitettävät vaikutukset 

 
Kaavan vaikutuksia arvioidaan ennen muuta seuraavien ominaisuuksien osalta. 

1. Vaikutus yhdyskuntarakenteeseen 

− Rakentamisen suhde rakennettuun ympäristöön  

− Palveluiden saatavuus 

2. Liikenteelliset vaikutukset 

− Vaikutus tieverkkoon 

− Joukkoliikenteen hoitamisen edellytykset 

3. Taloudelliset vaikutukset  

− Tieverkon rakentaminen ja ylläpito 

− Vesihuollon toteuttaminen 

− Palveluiden järjestäminen 

4. Ympäristölliset vaikutukset 

− Vaikutus maisemakuvaan ja luontoarvoihin 

− Vaikutus rakennettuun kulttuuriympäristöön  

5. Sosiaaliset vaikutukset 

− Turvallisuus ja viihtyisyys 

 

7. Kaavan käsittelyvaiheet 

 

7.1 Vireille tulo  

 

Björn Fredriksson on esittänyt asemakaavan muuttamista siinä yhteydessä, kun alueelle haettiin 

poikkeamislupaa (kohta 2.23). Pyyntö perustuu kunnan edustajien esittämään näkemykseen, että 

omakotitalorakentamisen edellytykset täytyy ratkaista asemakaavan muutoksella. 

 

Kunnanhallitus päättää ….kaavamuutoksen vireille tulosta. 

 

7.2 Valmisteluvaiheen kuuleminen 

 

Kaavamuutos koskee tiloja:  

− Golfhotelli 611-406-10-73, omistaja Kiinteistö Oy Kotojärven Golfhotelli 

− Niemenpelto 611-406-10-70, omistaja Oy Kotojärvi Golf Ab 

− Laukkosken vesien osakaskunta 611-406-876-8, (RM-alueeseen sisältyvä vesijättö) 

 

Kaavamuutoksen hakija Björn Fredriksson on molempien yhtiöiden hallituksen puheenjohtaja ja 

edustaa yksin molempia tiloja. Valmisteluvaiheen kuuleminen on siten suoritettu kuulemalla niitä 

maanomistajia, joita kaavamuutos olennaisesti koskee. 
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7.3 Asemakaavaehdotus 

 

Kunnanhallitus asettaa asemakaavaehdotuksen MRA 27 §:n mukaisesti nähtäville 30 päivän ajaksi 

kunnanvirastoon ja internettiin kunnan kotisivuille. Osallisilta viranomaisilta pyydetään lausunto 

(MRA 28 §).  

 

Tiedottaminen 

− Kuulutus kunnan ilmoitustaululla ja kuulutus lehdessä Itäväylä. 

− Ilmoitus internetissä kunnan kotisivuilla. 

 

Osallisilla on mahdollisuus antaa kunnanhallitukselle osoitettu lausunto tai kirjallinen muistutus 

nähtävänäoloaikana.  

 

Kunnan perusteltu kannanotto esitettyihin lausuntoihin ja muistutuksiin (MRL 65 § 3 mom.). 

Kunnanhallituksen päätös lausuntojen ja muistutusten huomioon ottamisesta. 

 

7.4 Hyväksyminen  

 

Kaavan hyväksymisestä päättää kunnanvaltuusto. Osallisella ja kunnan jäsenellä on mahdollisuus 

valittaa kaavan hyväksymispäätöksestä Helsingin hallinto-oikeuteen. 

 

8. Aikataulu 

 

Hankkeen alustava aikataulu on seuraava: 

Vireille tulo 12/2020 

Asemakaavaehdotus 

− ehdotus nähtäville, lausuntojen pyytäminen, 12/2020-1/2021 

− kunnanvaltuusto päättää asemakaavan hyväksymisestä 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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