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1.1

1.2.

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee
Porin kaupungin

Linnan 1. kaupunginosan
Korttelia: 26 (osa)

Asemakaavan muutoksella muodostuu
Porin kaupungin

Linnan 1. kaupunginosan

Kortteli: 26 (osa)

Kaavan laatija
Asemakaava-arkkitehti Risto Reipas.

Asemakaavan vireilletulo
Kaavamuutos on tullut vireille Kiint. Oy Porin Halli aloitteesta.

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Linnan 1. kaupunginosaan ydinkeskustaan Yrjonkadun kévelykadun, It&puis-
ton puistoakselin ja Isolinnankadun varteen. Alue sijaitsee kauppatorilta n. 100 m paassa etelaan.
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1.3. Kaavan nimi ja tarkoitus
KQY Porin Halli

Kaavamuutosalue sijaitsee ydinkeskustassa kauppatorin laheisyydessa Yrjénkadun kavelykadun, Ita-
puiston puistoakselin ja Isolinnankadun vélisella alueella.

Nykyisella liike- ja toimistorakennusten korttelialueella (K-31) kaavamuutos tehdaan kayttdmattdoman
rakennusoikeuden, mahdollisen lisdyksen ja rakennussuojelun yhteen sovittamiseksi. Kaavamuutok-
sessa tutkitaan mahdollisuutta kohdistaa kayttamaton rakennusoikeus padasiassa hotellirakennuksen
paikalla.

Kaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi ja vireille Omenahotellin rakennuksessa 2016 tapahtuneen tu-
lipalon jalkeen.

Tavoitteena on ymparistoon hallitusti asettuva, kaupunkirakennetta tdydentava urbaani kokonaisuus
ydinkeskustan kévelykadun ja It&puiston puistoakselin varrella.

1.4. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Asemakaavan seurantalomake

Ote Maakuntakaavasta

Ote Kantakaupungin yleiskaavasta 2025

Ote ajantasa-asemakaavasta

Asemakaavaehdotus, kaavamerkinnat ja —-maaraykset

arwndE
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6. Havainnekuva
7. Porin korkean rakentamisen selvitys (vireilld)
8. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

1.5. Luettelo muista kaavaa koskevista lahdemateriaaleista

- Kantakaupungin yleiskaava 2025. Porin kaupunkisuunnittelu 8.11.2007. KV 10.12.2007

- Maakuntakaava, Satakuntaliitto.

- Rakennettu kulttuuriymparist6. Valtakunnallisesti merkittévat kulttuurihistorialliset ymparistot.
Museoviraston rakennushistorianjulkaisusarja. Museovirasto,

Ympaéristdministerid, Helsinki 1993 ja 1998.

- Suistolaisten puisto: Porin kansallisen kaupunkipuiston historia ja maisema. Maunu Hayrynen
(p&atoim.), Taneli Eskola, Paivi Grand, Olli Mattila, Jouni Sotka-Siira (toim.). Porin
kaupunkisuunnittelusarja C 55/2004. Finepress Oy, Turku 2004.

- Korkean rakentamisen selvitys - Porin keskusta. (Ramboll 19.4.2019)

2. TIVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

Arvioitu aikataulu

e Kuulutus, vireilletulo ja kaavaluonnos SK, SV, www.pori.fi > 8.6.2016

e Luonnosvaiheen nahtavillaoloaika 30 vrk syksy 2019

Luonnosvaiheen palautteen arviointi ja asemakaavan kumoamisehdotuksen valmistelu palaut-
teen ja selvitysten pohjalta

Kaavaehdotuksen kasittely, kaupunginhallitus 2020

Kuulutus ehdotusvaiheen nédhtdvanéaolosta SK, Satakunnan Viikko, www.pori.fi
Ehdotusvaiheen nahtavanéolo 30 vrk

Ehdotusvaiheen muistutusten ja lausuntojen arviointi

Asemakaavaehdotuksen hyvaksyminen (KV), 2020

Asemakaava lainvoimainen 2020

Kaavamuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella sanomalehdissa, kaupungin
verkkosivuilla ja kirjeell& osallisille. Valmisteluvaiheen kaavaluonnoksesta on ollut kuulutus
sanomalehdissd, ilmoitus kaupungin verkkosivuilla ja osallisille on [&hetetty asiaa koskeva
kirje.

Suunnittelualueesta on laadittu erilaisia vaihtoehtoisia suunnitelmia mm. massoittelun, materiaalien
ja varityksen suhteen.

Taman asemakaavan suunnitteluprosessin aikana arvioinnissa keskitytdén eri vaikutuksiin jotka
kohdistuvat mm:

- Rakennettuun ympaéristoon: kaupunkikuvaan ja maisemaan

- Ihmisten elinoloihin: toimintamahdollisuuksiin ja palvelujen saatavuuteen

- Elinkeinoelamaéan

- Yhdyskuntatalouteen: asemakaavan toteuttamisen yhteydessa syntyviin seurauksiin.

Linna 609 1680
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2.2.

2.3.

2.3.1.

Asemakaava

Kaavamuutoshankkeen aikana Schauman Arkkitehdit Oy on laatinut useita vaihtoehtoisia alustavia
suunnitelmia rakennushankkeesta. Suunnittelualueella on mahdollista aloittaa varsinainen rakenne-
suunnittelu ja rakentaminen heti asemakaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi. Kaikki kunnallistekni-
set toiminnot sijoittuvat kaava-alueen valitttméaén laheisyyteen.

Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueelle sijoittuu kolme "erillista” rakennusta. Hallitalo ulottuu koko Kkorttelin 1&pi Yrjonka-
dulta Isolinnankadulle. Sen pagjulkisivu avautuu Yrjonkadulle, jonka varressa rakennus on V-kerrok-
sinen. Muilta osin rakennus on | - ll-kerroksinen.

Rakennus on valmistunut v. 1928 ja edustaa 20-luvun klassismia. Yrjonkadun ja Itapuiston kulmassa
sijaitsee |l-kerroksinen rapattu liiketalo, joka on valmistunut 1939 ja edustaa 30-luvun funktionalistista
tyylid. Isolinnankadun varrella sijaitsee VI-kerroksinen sotien jalkeen valmistunut asuin- ja liikeraken-
nus, jossa sijaitsee mm. Omenahotelli. (ent. hotelli Juhana Herttua)

Tontilla on rakennusoikeutta 12800 kam?, josta on kaytetty 10352 kamz2. Kayttamatonta rakennusoi-
keutta on 2448 kamz.

Suunnittelualue sijoittuu yhdelle Porin kévelykeskustan keskeisimmaélle paikalle Eetunaukion koillis-
reunalle. Eetunaukion sisaltdva Promenadi-Pori on muodostunut kasitteeksi, joka yhdistéaa porilaisen
kaupunkikulttuurin eri elementit. Promenadi-Porin kehittéminen ohjelmoitiin 1990-luvun alkupuolella ja
sen kehittdminen jatkuu edelleen.

Linna 609 1680
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2.3.2.

Suunnittelualue rajautuu Porin kansalliseen kaupunkipuistoon. Kaupunkia ité-lénsi- ja etela-pohjois-
suunnassa halkova puistoakseli on kansallisen kaupunkipuiston kaavabhistoriallisesti nakyvin elementti
ja Porin tunnusmerkki. Chiewitzin kaavan mukaiset ristikkaispuistot jasentavat kaupunkitilaa selkeésti
ja muodostavat merkittdvan viherrakenteen ja turvallisen kevyenliikenteen kulkuvaylan kaupunkikes-
kustan siséalle. Puistoakselien varrelle on keskittynyt kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti ar-
vokasta rakennuskantaa.

Luonnonympaéristo

Suunnittelualueella ei ole luonnonmaisemaa. Maanpinnan korkeusasema on n. 7,5 m merenpinnas-
ta.

Taustaa

Porin Kauppahalli on valmistunut vuonna 1927 joulukuussa, liike- ja asuintalo valmistui puoli vuotta

my6hemmin kesdkuussa 1928. VI-kerroksinen rakennus oli Porin ensimmainen varsinainen kerros-

talo, jonka kaupunkilaiset ristivat "Hellmannin pilvenpiirtdjaksi”. Talossa oli my6s Porin ensimmainen
hissi.

Vuonna 1938 rakennettiin hallikiinteiston laajennusosa. Syksylla 1939 valmistui aivan "Hellmannin
pilvenpiirtdjaan” kiinni Yrjonkadun ja Itdpuiston puoleinen Il-kerroksinen asuin- ja liiketalo, josta oli
nk. Holmlundin hallin kautta yhteys myds kauppahalliin. Isolinnankadun ja Itapuiston kulmaukseen
(Ité-puisto 1) valmistui v. 1955 hotellirakennus, jossa toimi aina vuoteen 1997 saakka hotelli Juhana
Herttua. Taman jalkeen hotellitilat saneerattiin opiskeli-ja-asunnoiksi, kunnes Omenahotelli aloitti ti-
loissa toimintansa vuonna 2011.

Vuonna 2012 Porin kauppahallissa suoritettiin iso peruskorjaus. Tuolloin hallin koko talotekniikka
uusittiin ja tilojen ulkoasua palautettiin alkuperaiseen malliinsa. Hallin alkuperéinen v. 1927 asen-
nettu salmiakkikuvioinen lattialaatoitus sailytettiin ja uusittiin joitain huonokuntoisimpia laattoja. Kes-
kiosan myyntipaikkojen puuosat ovat vanhoja ja reunoille rakennettiin uudet alkuperéaiseen tyyliin.
Vuoden 1939 laajennuksen yhteydessa valmistunut ItApuiston puoleinen sisdankaynti avattiin uudel-
leen kaytt6on.

Kesalla 2016 hotelliosassa syttyi tulipalo, joka tuhosi yhdessa sammutusveden kanssa rakennuksen
korjauskelvottomaksi.

Linna 609 1680
Asemakaavan selostus — luonnosvaihe



9 (26)

Jukkapekka Varjonen,
Ville Hammarberg,
Pirkko Aalto

Pori

RAKENNUSPALO PORIN KESKUSTASSA

® Porin keskustassa sattui eilen ehki

vakavin tulipalo sitten puuvillateh-

taan vuoden 1981 tulipalon. N
Aamuydlld syttynyt palo tuhosi

pahoin Isolinnankadun ja Itdpuis-

ton kulmassa sijaitsevan hotellira-

2 * ,
- 7 . ha . Io >
kennuksen..' Vaphgmmat pgrilaiset = u nS|a moja..
Bty meneme Oneoehs- | sammutusvetta

tellista.

lund arvioi jo lauantaina puolen pii-
vin aikaan, ettd vahingot nousevat
miljooniin euroihin.

-Jdd nihtéviksi, mikd on rungon
arvo palon jilkeen. Sammutusvet-
td on niin paljon, ettd sitid syoksyy
ikkunoista ulos. Onneksi peruskor-
jauksen yhteydessd piivitettiin va-
kuutusasiat, tuskaili Holmlund.

Hiilytys Itidpuisto 1:n kiinteistoon
tuli lauantaiaamunakello 5.34, jolloin
koko rakennus evakuoitiin. Alaker-
roksissa osa hotellin asukkaista ehti
poistua jo oma-aloitteisesti ennen
varsinaista evakuointia eiki palo ai-
heuttanut henkilévahinkoja.

Kiinteiston Omena-hotellin 3-6 I H I" H I
kerrosta hallinnoiva Ilkka Holm- \ a U| apl ta on

i Tulipalon aiheuttamat vahingot ovat

"Alkupaloa paastiin
sammuttamaan hyvin.
Mutta sitten huomattiin
ulkoapdin, etta jostain,
ilmeisesti raystaan alta,
tulee savua. Sielld on
ilmeisesti kytenyt pitkaan.”
JYRI LEPPAKOSKI

pelastuspaallikko

Juhana Herttua -rakennuksen tulipalo 28.5.2016. Satakunnan kansan uutisointia tulipalosta.

Keskustan kehittaminen

Porin kaupunkikeskustaa on kehitetty johdonmukaisesti. Autoistumisen kasvaessa tehtiin 1970-lu-
vulla lagja selvitys- ja suunnittelutyd seka paatdkset suuntaviivoista, joiden pohjalta on edetty tdhan
paivaan asti. Kaupunkikeskustan liikenneverkon jasentely noudattaa edelleen tuolloin valittuja peri-
aatteita. Ratkaiseva osa kaupunkikeskustan kehittdmista oli Yrjonkadun osan osoittaminen ennakko-
luulottomalla tavalla kévelykaduksi. Kévelykadun asemakaava vahvistettiin vuonna 1977. Vihkiaiset
olivat samana vuonna ja kavelykadun toteuttaminen asteittain aloitettiin valitttmasti. Porin ydinkes-
kustaa koskeva laaja asemakaava vahvistui pitkan valmistelun jalkeen vuonna 1986. Siind maaritel-
tiin kaupan ja pysakoinnin varaukset, joihin kytkeytyivat kdytannon toimintamallit.

Yritystoiminnan kehitys on ollut vilkasta k&velykadun ympéristossa. Kaupan suuria yksikoité on kes-
kittynyt promenadin, kdvelykadun jatkeen etelé- ja pohjoispaahan. Julkisen ulkotilan, yritysten ja kes-
kusta-asumisen kehitys on kulkenut verrattain tasaisesti rinta rinnan. Kaupunkikeskustan sailyttami-

Linna 609 1680
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nen elavana, viihtyisyyden ja palvelujen parantaminen ovat uudella tavalla nousseet esiin. Kaupunki-
keskustan kilpailuvaltit kuten monipuolisuus, viihtyisyys ja saavutettavuus eri liikkumistavoilla on viri-
tetty tasolle, joka houkuttelee asukkaita, yrityksid, asiakkaita ja matkailijoita.

Kaupunkikeskustan kehittaminen on johdonmukaista jatkaa eri toimijaosapuolien yhteistydna. Tahan
joukkoon kuuluvat yrittajat, palvelujen tuottajat ja niiden kayttdjat, julkisten tilojen ja yksityisten tilojen
haltijat sek& suunnittelun, rakentamisen ja ylldpidon osapuolet. Toimivan kaupunkikeskustan olennai-
simmat puolet ovat kannattava liiketoiminta ja monipuolinen, viihtyisé oleskelu- ja asuinymparisto.

Pori on Satakunnan paakaupunki. Porin kaupunkikeskusta on porilaisten ja koko maakunnan véen
kokoontumispaikka, joka tarjoaa monipuoliset palvelut ja viihtyisan ympariston.

Kaupunkikeskustan toimivuuden kulmakivi on eri likennemuotojen ja likkumistavan vaihtamisen su-
juvuus. Se koskee ensisijaisesti henkildliikennetta ja palvelujen saavutettavuutta, mutta myoés tavara-
liikennetta ja huoltoa.

Porin kaupunkikeskustaa on kehitetty siihen suuntaan, ettéa kevyen liikenteen sisdantulovaylat, jouk-
koliikenne ja henkil6autojen pysékdintialueet syottavat kavelykeskustaa, jota laajennetaan korostaen
viihtyisyytta jalankulkijan ymparistond. Kaupunkikeskustan irrallisia elementteja kurotaan yhteen ja
alueiden uuskaytolle luodaan paremmat puitteet.

Kavelykatu on monivivahteinen kokonaisuus, joka eldé vuorokauden, viikon, vuodenaikojen ja erilais-
ten tapahtumien ja tempausten mukaan. Toimintojen ja kaupunkiympériston kehittdmiseen kuuluvat-
kin kiinte&sti tiedottaminen, opastus, markkinointi, kunnossapito ja valvonta. Siisteys, puhtaus, eheys
ja turvallisuus ovat olennaisia viihtyisdn kaupunkiympariston tekijoita.

Kavelykatu on toiminnallinen kokemus. Sita ilmentaa ensisijaisesti kaupankaynti, ostaminen ja myy-
minen. Siella vietetdén vapaa-aikaa aktiivisesti osallistuen kaupunkielamé&an. Istutaan kahvilassa, ra-
vintolassa ja seurustellaan. Kaupunkikeskusta on monen ty6paikka siihen kuuluvine matkoineen ja
taukoineen. Keskusta-asumisella on palveluhakuinen luonne.

Asuminen
Keskusta-alue palveluineen on vetovoimaista asuinaluetta.

Palvelut ja tydpaikat
Suunnittelualueen valitttmassa laheisyydessa sijaitsevat keskusta-alueen palvelut ja tyopaikat.

Asemakaavaehdotus mahdollistaa myds liiketilojen rakentamisen korttelialueille. Onkin toivottavaa,
etta erityisesti katutasoon rakennettaisiin liiketiloja elavoittamaan kaupunkitilaa.

Virkistys
Kavelykeskustan Promenadin vaylaverkosto yhdistaa suunnittelualueen kaupungin monipuolisiin vir-
kistysalueisiin.

Tekninen huolto
Suunnittelualueen ymparistéssa on kattavasti teknisen huollon verkostoja.

Linna 609 1680
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2.3.3.

2.4.

24.1.

Liikenne

Liikenteen ndkodkulmasta kévelykatua on kehitettdva ensisijaisesti jalankulun ja pyérailyn ehdoilla.
Suunnittelualue sijaitsee kuitenkin kaupungin keskustassa ja sita I&dhelld, Eetunaukion sivuitse, kul-
kevat vilkkaat keskustan kadut Isolinnankatu ja Antinkatu. Liikenne suunnittelualueelle tulisi jarjestaa
kokonaisuudessaan Isolinnankadun kautta.

Kaupunkikuva

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kaupunkirakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavalla alu-
eella. Yrjonkatu, joka sivuaa suunnittelualuetta on kaupunkikeskustan kevytlikenteen paaakseli, jo-
hon joukkoliikenne, pysakéintialueet ja keskikaupungin palvelut joustavasti liittyvat.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava
Satakunnan Maakuntakaavassa (YM vahv. 30.11.2011, lainvoimainen KHO:n paatoksella
13.3.2013, tarkistettu 14.4.2014) suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C1).

C1

Merkinnalla osoitetaan maakuntakeskuksen ydinalue, johon sijoittuu koko maakuntaa palvelevia kes-
kustahakuisia kaupan, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja ja asumista.

Suunnittelumaarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytyksiéa kansainvalisen, kaupallisesti ja kult-
tuurisesti vetovoimaisen ja merkittavid kulttuurihistoriallisia arvokerrostumia kaupunkirakenteessa ko-
rostavan kaupunkikeskuksen edelleen kehittdmiselle.

Lisaksi alueelle on maakuntakaavassa osoitettu:
e Kaupunkikehittdmisen kohdevydhyke (kk-1)
e Matkailun kehittdmisvythyke (mv-2)
o Kokemaenjoen jokisuiston tulvariskin selvitysalue (se-1)
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Ote maakuntakaavasta

Yleiskaava

Kantakaupungin yleiskaavassa 2025 (KV 10.12.2007) suunnittelualue on osoitettu keskustatoimin-
tojen alueeksi (C). Alue rajautuu Porin kansalliseen kaupunkipuistoon seké kaupunki-keskustan ke-
vytliikenteen péadakseliin, johon joukkoliikenne, pyséakointialueet ja keskikaupungin palvelut tulee
joustavasti liittaa.

Suunnittelualueelle sijoittuu suojeltava rakennus 122 Kauppahalli.

Ote yleiskaavasta

Linna 609 1680
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Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 609 1347, jonka kaupunginvaltuusto on vahvistanut
2.10.2000.

Asemakaavassa suunnittelualue on liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K). Tontille on o0soi-
tettu rakennusoikeutta rakennusalakohtaisesti yhteensd 12800 kamz?, josta 40% (5120 kam?) voidaan
osoittaa asuintiloja varten. Kellarikerrokseen saa sijoittaa paakayttdtarkoituksen mukaisia tiloja.

Autopaikkoja tulee osoittaa vahintdan 1 ap/110 asuntokerrosalaa ja 1 ap/70 liike- ja toimistokerros-
alaa. Autopaikkoja saadaan sijoittaa K, LPA ja LPY-alueille, joiden jalankulkuetéisyys tontilta on
enintaan 200m.

Tavoitteena oli toteuttaa rakennusoikeus Itapuiston puolen korotuksena alla olevien havainnekuvien
mukaisesti. Hanke ei ole toteutunut rakennusteknisista syista.

;T\ LU IR 1] ll_i
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ajantasakaavan suunniteman havainn
[]
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Korkean rakentamisen selvitys

Porin kaupungin kaupunkisuunnittelun tilauksesta Ramboll Finland Oy on laatinut Porin keskustan
korkean rakentamisen selvityksen. TAma selvitys on kaavoituksen ja keskustan kehittdémisstrategian
(Promenadi-Pori) péivitystyon tausta-aineistoksi laadittu tutkielma korkean rakentamisen
mahdollisuuksista ja vaikutuksista Porissa.

Selvityksen tarkastelualueena on Porin kaupungin keskeisin ruutukaavakeskusta (kaupunginosat 1-
4) seka Riihikedon, Tillimaen ja Kuninkaan haan kaupunginosat (kaupunginosat 9, 11 ja 13) sen ete-
l&puolella, Karjarannan kaupunginosa (kaupunginosa 21) lansipuolella ja Isosannan kaupunginosa
(kaupunginosa 8) joen ja ruutukaavakeskustan pohjoispuolella. Tarkastelualueen pinta-ala on noin
410 ha. Tarkastelualueen tarkempi rajaus ilmenee alla olevasta kuvasta.

Vaikutuksia on tarkasteltu laajemmalta alueelta. Konsultin tehtavaksi hankkeessa annettiin analy-
soida selvitysalueen rakentumisen vaiheet ja niistd kumpuavat ominaispiirteet, osoittaa ja luoda
pelisdannot tarkastelualueen korkealle rakentamiselle jatkossa, arvioida korkean rakentamisen vai-
kutuksia maisemaan, kaupunkikuvaan, liikenteeseen ja keskustan elinvoimaisuuteen sek laatia
selvitystyon lopputuloksena selvitysraportti.

Korkean rakentamisen selvitys sisaltédd korkean rakentamisen maarittelyn ja paikalliset olosuhteet
korkeaan rakentamiseen. Korkean rakentamisen rajoittavista tekijéistd on huomioitu kulttuuriset, his-
torialliset ja maisemalliset tekijat seké rakennettavuus.

Linna 609 1680
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Selvityksen mukaisesti korkea rakentaminen soveltuu alueille, joilla

 kaupunkikuva joko kaipaa uutta dominanttia tai jossa dominanttimaisia kohteita vaihtoehtoisesti on
ennestaan niin runsaasti, ettei synny kaupunkikuvallista kilpailua

* my6s uudesta rakennuskohteesta avautuu kauniita (luonto, erityinen rakennettu ymparisto) tai
muutoin mielenkiintoisia (likenneymparisto, tori) nakymia

« liikenteellinen saavutettavuus on erityisen hyva

» ympaéristd on toiminnallisesti vilkas tai potentiaaliset toimijamaarat suuria; suurikin rakentamisen
volyymi saadaan helposti toteutumaan alueen toiminnallisen monipuolisuuden mukanaan tuoman
houkuttelevuuden (kaupunkien ydinkeskustat) tai muutoin erityisen runsaan asunto-, toimisto-,
majoitus- tms. tarpeen vuoksi

« rakennusten korkeudelle ei ole toiminnallisia rajoitteita (voimalinjat, lentokentat).

Korkea rakentaminen aiheuttaa vaistamattd pitkid varjoja ja vaikuttaa osaltaan myo6s katutason ilma-
virtojen kulkuun rakennetussa ymparistossa. Rakentaminen on sijoitettava paikkaan, jossa varjostuk-
sesta tai tuulisuudesta ei aiheudu oleellista haittaa ympariston asukkaille tai muulle ennestaan paik-
kaan toteutuneelle toiminnalle.

Korkean rakentamisen kohteiden suunnittelu on vaativaa. Vaikutukset arvokkaisiin rakennetun kult-
tuuriympériston aluekokonaisuuksiin tulee arvioida mallinnuksin hankkeita tarkemmin suunnitelta-
essa, eikd korkealla rakentamisella saa heikentaa ymparistbn arvoja tai erityispiirteita.

Korkeaan rakennukseen sijoittuu paljon kerrosalaa, jolloin se tuo mukanaan oletettavasti myds pal-
jon kayttgjia ja siten lisaa ympariston pysakaointipaikkatarvetta. Koska suuret pysakointialueet eivat
luo hyvaa kaupunkikuvaa, on pysékainti erityisesti keskustaan sijoittuvien korkeiden rakennusten
osalta jarjestettava ensisijaisesti rakenteellisena pysékaintina.

Korkean rakentamisen rakentuessa asuinkayttdon, on korttelin suunnittelussa huolehdittava myos
oleskelu- ja virkistysalueiden riittdvyydesta ja auringonvalon saannista. Oleskelu- ja leikkialueina
voidaan hyddyntaa korttelin piha-alueiden lisdksi matalampien rakennusosien kattoja, joille néin
muodostuu kattoterasseja ja —puutarhoja. Korkean rakentamisen sijoittaminen jo ennestaan raken-
nettuun ymparistoon ja suoraan ennestaan alueelle sijaitsevien rakennusten yhteyteen on kuitenkin
haasteellista tai mahdotonta, mik& keskustaympariston kaupunkirakenteessa saattaa muodostua
korkeaa asuinrakentamista rajoittavaksi tekijaksi.

Yhteenvetona on laadittu kartta, missa arvioidaan eri alueiden soveltuvuutta korkeaan rakentami-
seen.
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Korkeaan rakentamiseen s : )

. hyvin soveltuva alue
tietyin ehdoin soveltuva alue

huonosti soveltuva alue

[ ] ei lainkaan soveltuva alue

Korkean rakentamisen vaikutuksista on arvioitu

* vaikutukset keskustan ilmeeseen, hahmotettavuuteen, kaupunkikuvaan, maisemaan ja
kulttuuriymparistoén

* vaikutukset varjostukseen

* vaikutukset pienilmastoon ja tuulisuuteen

* vaikutukset keskustan toimintoihin ja toiminnallisuuteen

* sosiaaliset vaikutukset

* vaikutukset liikenteeseen

* vaikutukset tekniseen huoltoon

* vaikutukset hulevesien hallintaan

* muut vaikutukset

KOY Porin Halli sijoittuu selvityksen kartalla kohtaan: korkeaan rakentamiseen huonosti soveltuva
osa-alue.
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3.1.

Tonttijako ja —rekisteri
Tontti 609-1-26-345 on 14.10.1954 hyvéksytyn tonttijaon 609 3132 mukainen ja merkitty kaupungin
kiinteistorekisteriin 14.10.1954.

Pohjakartta
Alueen pohjakartta MK 1:1000 on Porin kaupungin mittaustoimen laatima. Pohjakartta on JHS 185
2.5.2014 mukainen.

Rakennusjarjestys
Porin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 26.10.2015 ja tullut voi-
maan 1.1.2016.

L&hiympéariston kaavatilanne ja suunnitelmat
Suunnittelualue sijoittuu vanhalle ruutukaava-alueelle. Ymparistd on p&dosin rakentunut valmiiksi
asemakaavan mukaisesti.

Keskusta-alueella on kuitenkin vireilld useita kaavahankkeita, joyka tivistavat ja tehostavat
kaupunkirakennetta.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan suunnittelun tarve

Nykyisella liike- ja toimistorakennusten korttelialueella (K-31) kaavamuutos tehd&an kayttaméattoman
rakennusoikeuden, mahdollisen lisédyksen ja rakennussuojelun yhteen sovittamiseksi. Tutkitaan
mahdollisuutta kohdistaa kayttamétén rakennusoikeus pddasiassa hotellirakennuksen paikalla asuin-
rakentamiseen.

Asemakaavan muutos on tullut vireilla hotellirakennuksen palon seurauksena.

Tavoitteena on ymparistdon hallitusti asettuva, kaupunkirakennetta tadydentava urbaani kokonaisuus
ydinkeskustan kévelykadun ja Itédpuiston puistoakselin varrella.

Linna 609 1680
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Tilanne ennen tulipaloa

3.2. Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavamuutos on tullut vireille Kiint. Oy Porin Halli aloitteesta 1.6.2016. Vireilletuloa koskeva
viranomaispaatts on VP § 19/2016, Dnro PORI/1326/2016.

3.3. Osallistuminen ja yhteisty6

3.3.1. Osalliset

suunnittelu- ja lahialueen maanomistajat ja asukkaat
suunnittelu- ja ldhialueen yritykset ja yhteisot
tekninen lautakunta

ymparisto- ja lupapalveluiden lautakunta
Porin Vesi

Satakunnan pelastuslaitos

Pori Energia Sahkoverkot Oy

Pori Energia Oy Energiayksikkd

DNA Oy, Lansi-Suomi

Varsinais-Suomen ELY-keskus

Satakuntaliitto

Satakunnan museo

3.3.2. Vireilletulo ja asemakaavaluonnos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL § 63) on ollut néhtavilla 9.-27.6.2016.

Suunnitelman nahtavilldolosta on ilmoitettu kuulutuksella sanomalehdissa Satakunnan Kansa ja Sa-
takunnan Viikko sek& kaupungin verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on postitettu
osallisille.
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Rakennuskohteesta vuosien 2016- 2019 valilla laadittu useita vaihtoehtoisia luonnoksia asemakaa-
van muutoksen perusteeksi.

Rakennusoikeuden mééraa ja kerroslukua on luonnoksissa tarkasteltu kriittisesti kaupunkikuvalliset
ja taloudelliset seikat huomioiden. Vaihtoehtoiset suunnitelmat ovat siséltaneet kerrosluvut nykyisen
asemakaavan mukaisesta 6 kerroksesta tornitalomaiseen 16:een kerrokseen. Vaihtoehtoisia suunni-

telmia on esitelty KH:n suunnittelukokouksissa.

Luonnos 8.7.2016, 16 kerrosta (Sigge Arkkitehdit Oy)

PORI Hallitorni e ¥ schauman

Luonnos 12.2.2019, 12 kerrosta (Schauman Arkkitehdit Oy)
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Luonnos 19.9.2018, 16 kerrosta (Schauman Arkkitehdit Oy)

Voimassa oleva rakennuslupa

Tontille on mydnnetty vuoden 2019 aikana rakennuslupa 7-kerroksiselle asuin-liikerakennukselle.
Rakennuslupa edellytti poikkeamista kayttaméattdman rakennusoikeuden siirtdmiseksi tontilla, raken-
nusalan rajan ylitykseen pihan puolella, kerrosluvun ylitykseen (VI+u --> VII) ja asumiseen osoitetun
prosenttiluvun ylitykseen (40 % --> 47%).
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Mydnnetyn rakennusluvan mukainen ratkaisu (Schauman Arkkitehdit Oy)
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KOY Porin Halli on hakenut asemakaavan muuttamista 28.8.2019 paivatylla uudella kaavamuu-
toshakemuksella, siten etté suurimmaksi sallituksi kerrosluvuksi tuli yhdeksan kerrosta. Samalla ra-
kennusoikeuteen haetaan lisaysta 12800 kerrosalaneliémetrista 13900 kerrosalaneliémetriin.

KOY Porin Halli perustelee asemakaavan muutoksen tarvetta taloudellisilla seikoilla. Kauppahallin
vaikeaa taloudellista tilannetta on mahdollista korjata laajennetun rakennushankkeen myota.

Arkkitehtitoimisto Schauman on laatinut alustavia suunnitelmia ja havainnekuva-aineistoa korote-
tusta versiosta asemakaavan muutoshakemuksen liittyen.

ol

Asemakaavaluonnoksen mukainen ratkaisu Isolinnankadulta (Schauman Arkkitehdit Oy)
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3.3.3.

3.4.

3.4.1.

3.5.

4.1.

41.1.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoituksen vireilletulon yhteydesséa on osallistumis- ja arviointisuunnitelma postitettu osallisille
seka kuulutettu paikallislehdissa ja kaupungin séhkoiselld ilmoitustaululla.

Vireilletulon nahtéavilldolon aikana ei jatetty mielipiteita.

Asemakaavan tavoitteet

Nykyisella liikke- ja toimistorakennusten korttelialueella (K-31) kaavamuutos tehd&an kayttaméattéman
rakennusoikeuden, mahdollisen lisédyksen ja rakennussuojelun yhteen sovittamiseksi. Tutkitaan
mahdollisuutta kohdistaa kayttaméttn rakennusoikeus pddasiassa hotellirakennuksen paikalla.

Asemakaavan muutos on tullut vireilla hotellirakennuksen palon seurauksena.

Tavoitteena on ymparistdon hallitusti asettuva, kaupunkirakennetta tadydentava urbaani kokonaisuus
ydinkeskustan kévelykadun ja Itédpuiston puistoakselin varrella.

KOY Porin Halli perustelee asemakaavan muutoksen tarvetta taloudellisilla seikoilla. Kauppahallin
vaikeaa taloudellista tilannetta on mahdollista korjata laajennetun rakennushankkeen myo6ta.

Arkkitehtitoimisto Schauman on laatinut alustavia suunnitelmia ja havainnekuva-aineistoa korote-
tusta versiosta asemakaavan muutoshakemuksen liittyen.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavaehdotuksen tavoitteet on johdettu alustavan suunnittelun, viranomaisten ja asianosais-
ten kanssa kaytyjen neuvottelujen pohjalta.

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet liittyvat kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja tarkoituksen-
mukaisen kaavaratkaisun I6ytymiseen.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja vaikutukset

Konsultin toimesta on suunnittelualueesta laadittu useita erilaisia vaihtoehtoja.

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavan rakenne ja mitoitus
Rakenne

Asemakaavan muutos muodostuu yhdesta tontista, jonka pinta-ala on 4777 m>.
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4.1.2.

4.1.3.

4.2.

42.1.

4.3.

43.1.

Mitoitus

Asemakaavan muutoksessa tontille osoitetaan rakennusoikeutta 13900 kam?.

Palvelut

Keskustan palvelut sijoittuvat kaavahankkeen vélittomaan laheisyyteen.

Aluevaraukset
Korttelialueet

K-31

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Kellarikerrokseen saa sijoittaa paékayttétarkoituksen mu-
kaisia tiloja. Kaikissa toimenpiteissa tulee kiinnittd& huomiota toimenpiteen sopeutumiseen kaupunki-
kuvaan ja kaupunkirakenteellisen sijainnin eri toiminnoille erityisesti asuinhuoneistojen aaneneristyk-
selle asettamiin vaatimuksiin. Autopaikkoja tulee osoittaa vahintaan 1 ap/120 m2 asuntokerrosalaa ja
1 ap/70 m2 liike- ja toimistokerrosalaa. Korttelialueen tonttien autopaikkoja saadaan sijoittaa K, LPA
ja LPY alueille, joiden jalankulkuetdisyys tontilta on enintdéédn 200 m.

Yleiset maaraykset koskien uudisrakennuksia:

Rakennusten ja rakenteiden tulee olla arkkitehtuuriltaan ja kaupunkikuvaltaan korkealuokkaisia seka
ilmeeltaan yhtenaisia. Kadunpuoleisilla julkisivuilla ei sallita ulokeparvekkeita. Kadunpuoleisissa julki-
sivuissa ei sallita nakyvid elementtisaumoja. Erityisesti maantasokerros tulee toteuttaa laadukkailla
ja kestavilla materiaaleilla.

Paaasiallinen julkisivujen pintamateriaali on vaalea rappauspinta.

Rakennusten ensimmaisten kerrosten tulee olla muita kerroksia korkeampia siten, etté liike- ja palve-
lutilojen vaatimat tekniset asennukset mahdollistetaan. Maantasokerrosten julkisivun ja massoittelun

tulee antaa avonainen ja toiminnallinen vaikutelma. Porrashuoneiden tulee olla luonnonvaloisia. Por-
rashuoneiden 15 kam? ylittAvan osan kussakin kerroksessa saa rakentaa asemakaavassa osoitetun

kerrosalan liséaksi. TAma ei koske porrashuoneeseen liittyvaa kaytavaa.

Kaavan vaikutukset

Asemakaavan laatimisen yhteydessé on arvioitu asemakaavan muutoksen toiminnalliset, ymparistol-
liset ja likenteelliset vaikutukset. Samalla on arvioitu vaikutuksia elinvoimaan ja hyvinvointiin.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Asemakaavan muutos
- tiivistédd kaupunkirakennetta ja tdydentaé vierekkaisista kortteleista muodostuvaa sisakaupunkia

- luo uutta ilmettd, vetovoimaa, palveluja ja asuntoja Isolinnankadun ja kévelykadun alueen
kaupalliselle keskukselle
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- lisd& asutusta ja elamaa liikekortteleiden alueella myds aukioloaikojen ulkopuolella

Porin kaupunkikeskustan korkeasta rakentamisesta kaupunkisuunnittelu totea, etta Porin kantakau-
pungin ja kaupunkikeskustan rakennettua ympadrist6a on jo pitkaéan tiivistetty ja rakentamisen tehok-
kuutta on nostettu. Erityisesti kaupunkikeskustassa rakenne on muuttunut urbaanimmaksi uudisra-
kentamisen ja vanhojen rakennusten muutosten buumina. Kerrostalorakentaminen on jo useamman
vuosikymmenen ajan keskittynyt kaupunkikeskustaan. Tallakin hetkell& kaavallinen varanto on poik-
keuksellisen hyva.

Kaupunkikeskustassa ruutukorttelialueella ja sen lahiympéristdsséa on pitkdan ollut eri puolilla yli
kymmenen kerroksen rakennuksia. Ne sijaitsevat Itsendisyydenkadun varressa ja sen eteldpuolella
ja ovat luonteeltaan erillisiA maamerkkeja.

Uusin valmiiksi rakentunut korkea rakennus 16-kerroksinen Linnainmaankulma, joka sijoittuu Isolin-
nankadun ja Mikonkadun risteykseen. Linnainmaankulman vieresséd on 15.11.2017 lainvoiman saa-
nut asemakaava, joka mahdollistaa my6s 16-kerroksisen asuintornin rakentamisen.

Linnainmaankulmaan tutkittiin lukuisia malleja, jotka osoittautuivat hyvin vaikeiksi katua reunustavina
massoina. Kaupunkisuunnittelu esitti ratkaisuksi toteutettua ratkaisua. Tama oli yksittdisen kohteen
ratkaisu ilman kaupunkikeskustaa ja kantakaupunkia koskevaa yleissuunnitelmaa.

Korkeasta ratkaisusta on kaupunkisuunnitteluun tullut myonteista palautetta.

Kaavoitushankkeella on suuri kaupunkikuvallinen vaikutus. Aluetta tiivistetdédn kaupunkimaisesti laa-
jentamaan keskustapalveluja. Kaava-alueen lahistdlla on useita kehittamishankkeita vireilla laajem-
man yhtenaisen kehityksen aikaan saamiseksi.

Suunnittelualue hyddyntaa sijainnin erityisia piirteité ja tdydentda urbaanina asuinymparistoa. Kaava-
muutos tukee palveluja ja kaupunkikeskustan elinvoimaa.

Suunnittelukohteesta on laadittu suunnitteluvaiheessa pienoismalli, jolla havainnollistetaan raken-
nusten sovittaminen ja soveltuminen rakennettuun ymparistéon.

Kaupungin rakenne on viime vuosina tiivistynyt ja ydinkeskustan ympaérilla rakennusten keskimé&éarai-
nen korkeus on kasvanut. Kaupungin siluetti on tasoittunut ydinkeskustan osalta. Kaupungin si-
luetissa on perusteltua korostaa toimintojen painopistealueita kaavaehdotuksen mukaisella korkeam-
malla rakentamisella.

Vaikutukset kuntatalouteen ja elinvoimaisuuteen

Porin kaupunki tulee saamaan tuloja parantuneen tyéllisyystilanteen kautta. Vaikutukset kuntatalou-
teen ovat myonteisid. Pitkalla tahtdimella kaupunkikeskustan vetovoima luo tasapainoa.

Kaavan toteuttaminen tyollistdd rakennusalan ammattilaisia ja myos vélilliset tyollistavét vaikutukset
ovat merkittdvid. Uudet asunnot tuovat lisdéa asukkaita kayttamaan kaupunkikeskustan monipuolisia
palveluja ja luomaan edellytyksid uusille. Tapahtumakaupungin edellytysten, elinvoiman ja vetovoi-

man lisdéntyessa kaupunkikeskusta vahvistuu palveluhakuisten asukkaiden elinympéristonad. Asuk-
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kaat suhtautuvat tiivistyvaan ja ylospain kasvavaan kaupunkiin kaksijakoisesti. Monet pitéavat urbaa-
nista elavasta ymparistosta ja korkeistakin rakennuksista. Toiset kokevat tiivistymisessd enemman
haittoja, melun ym. paastdjen, rauhattomuuden ja rakennusten laheisyyden ja varjostamisen muo-
dossa. Haittoja voidaan minimoida ja huomiota tulee kiinnittéda yrityskaupungin ja sosiaalisen kau-
pungin tasapainoiseen kehittdmiseen ja yhdistdmiseen esimerkiksi hairiottomilla ja vehreilla vydhyk-
keilla, aukioilla, kaupunkitaiteella ja — kulttuurilla, houkuttelevilla palveluilla.

Asuminen ja vaesto

Kaavamuutoksessa suunnittelualueelle osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle (K-31)
13900 kam? rakennusoikeutta.

Alustavissa rakennussuunnitelmissa suunnittelualueelle on osoitettu noin 90 uutta asuntoa.

Liséksi maatasokerrokseen on osoitettu liiketiloja Isolinnankadun, Mikonkadun ja Itatullinkadun var-
sille.

Liikenne

Pysékainti padosin kellaritilaan. Ajo luiskaan osoitetaan Isolinnankadulta. Tall6in liikenne
Eetunaukion puolelta vahenee.

Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaupunkikuvallisesti korkeat rakennukset ovat haasteellisia. Korkeatasoisen rakennussuunnittelun ja
massoittelun merkitys kaupunkikuvan kannalta korostuu. Asemakaavan tuleekin olla sitova massoit-
telun, julkisivumateriaalien ja yksityiskohtien osalta kerrosluvun ja rakennusoikeuden liséksi.

Vaikutukset rakennettuun ymparistotn

Suunnittelualue sijaitsee vilkkaasti liikenndidyssa ymparistoéssa. Hankkeet lisdavat ajo-neuvoliiken-
nettd, mutta eivat aiheuta pééatieverkolle suuria lisdpaineita.

Asukaspysakainti toteutetaan paaosin maanalaisena. Palvelujen asiakaspysékainti ta-pahtuu kadun-
varsipysakainting ja ympariston pysakaintialueilla.

Kaavamerkinnat ja —maaraykset

Kaavamerkinnat ja —-maaraykset on esitetty kaavaselostuksen liitteessa 5.

Nimisto

Ei uutta nimistoa.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavasuunnittelun yhteydessa alueen toteuttamisesta on laadittu rakennussuunnittelua. Liitemateri-
aalina on alueesta laadittuja havainnekuvia. Suunnittelualueesta on tekeilla pienoismalli ehdotusvai-
heen tarkennettua suunnittelua varten.

Toteuttaminen ja ajoitus

Rakennussuunnittelua on tehty samanaikaisesti kaavasuunnittelun kanssa. Rakennus-toimenpiteet
on mahdollista aloittaa heti kaavan tultua lainvoimaiseksi.

Toteutuksen seuranta

Toteutusta ohjataan kaupunkisuunnittelun, teknisen palvelukeskuksen ja rakennusvalvonnan, neu-
vonnalla ja valvonnalla.

Porissa 2.12.2019

Mikko Nurminen
kaupunkisuunnittelupaallikko
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