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Taman insindorityon tavoitteena on tuottaa erilaisia toteuttamiskelpoisia maankayton
yleissuunnitelmia Alitalon tilalle, joka sijaitsee Orimattilan keskustan lahistélla, Por-
voonjoen rannalla. Yleissuunnitelmien tarkoituksena on hyodyttaa yksityista maan-
omistajaa ja kaupunkia mahdollisissa tulevissa asemakaavaan liittyvissa neuvotte-
luissa.

Insindoritydssa kerrotaan ensin maankaytdon suunnittelujarjestelmasta ja -prosessista
seka lisaksi lyhyesti myos epavirallisista maankayton suunnitelmista, jonka kategori-
aan yleissuunnitelma kuuluu. Seuraavaksi perehdytaan suunnittelualueen lahtétietoi-
hin ja alueen tdmanhetkiseen suunnittelutilanteeseen. Suunnittelualueeseen tutustut-
tiin verkkolahteiden ja maastokaynnin avulla. Maanomistajan ja kaupungin toiveita ja
ajatuksia kartoitettiin haastatteluilla.

Yleissuunnitelmien suunnittelu aloitettiin tekemalla kahdeksan erilaista vaihtoehtoa,
jotka esitettiin tydon ohjaajille. Kommentointien ja reunaehtojen avulla saatiin parhaat
ideat tiivistettya kolmeen erilaiseen yleissuunnitelmavaihtoehtoon, jotka piirrettiin Mic-
rostation Stella Map -ohjelmalla. Karttamuotoista suunnitelmaa taydentaa selitys,
jossa perustellaan ja esitellaan alueella osoitetut maankayttomuodot- ja ratkaisut.

Tyon tuloksena syntyi kolme yleissuunnitelmaa, joiden toteuttamiskustannukset ovat

maltilliset ja jotka hyddyttavat sekd maanomistajaa ettd kaupunkia. Yleissuunnitel-
mien pohjalta alueelle voidaan laatia uusia asemakaavoja.
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The aim of this final year project was to develop several land use plans for a property
located in Orimattila. The topic of this final year project arose from the landowner
who, in the future, wishes to develop parts of the property into sellable residential
plots.

The plans were developed by researching online resources, visiting the property, and
conducting interviews. The landowner and the Chief of Urban Planning of Orimattila
were interviewed to investigate the views and needs of both parties. After the drafting
of the first eight alternative plans the landowner, and the thesis instructor were con-
sulted to ensure the feasibility of the land use plans. A difference in levels and chal-
lenging soil, consisting mainly of clay, posed challenges to the development of feasi-
ble land use plans in the area.

As a result of the consultation and further research three distinct unofficial preliminary
plans were drawn using Microstation Stella Map. The appropriate level of detail was
decided to be an informal plan between a master plan and a detailed plan. A guiding
plot division was included for demonstrational purposes.

The landowner can use these plans to further develop their property. The plans can
be used to aid discussions with the City of Orimattila regarding the planning of the
land for plot production and residential construction.
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1 Johdanto

Taman insinoorityon tavoitteena on laatia erilaisia yleissuunnitelmavaihtoehtoja
Alitalon tilalle Orimattilaan. Tyé on maanomistajalle tehtava tilaustyd, jonka tar-
koitus on toimia apuvalineena tulevissa maanomistajan ja kaupungin valisissa
asemakaavaneuvotteluissa. Maanomistajan toive on, etta tulevaisuudessa kiin-
teiston alueelle asemakaavoitetaan asuinrakennuspaikkoja. Tyo tehtiin pari-
tyona, ja tyon ohjaajana toimi yhdyskuntasuunnittelun lehtori Kaisa Kanerva.
Tartuimme tarjottuun aiheeseen, koska olemme molemmat kiinnostuneita

maankayton suunnittelusta ja kaavoituksesta.

Insindorityo jakautuu karkeasti kahteen osaan. Ensimmainen osa kasittaa teo-
riaosuuden, eli aiheeseen ja suunnittelualueeseen tutustumisen tulokset. Toi-

nen osa keskittyy tuotettuihin yleissuunnitelmiin ja niiden arvioimiseen.

Tama raportti alkaa yleisella maankayton suunnittelujarjestelman- ja prosessin
esittelylla. Sen jalkeen esitelladn suunnittelualueen ominaisuudet rakennetun ja
luonnonympariston osalta. Lisaksi kaydaan lapi alueelle kohdistuvat eri kaava-
tasojen suunnitelmat ja niiden sisallot seka muut selvitykset ja suunnitelmat.
Suunnittelualueen ja siihen liittyvien suunnittelun lahtotietojen esittelyn jalkeen
kaydaan lapi maanomistajan ja Orimattilan kaupungin kaavoituspaallikdn kanta
alueen suunnitteluun ja tulevaan kayttéon. Osiota havainnollistetaan monipuoli-

silla kartoilla.

Raportin toinen osa alkaa tekemiemme yleissuunnitelmaluonnosten esittelylla.
Luonnoskarttojen yhteydessa esitellaan ja perustellaan valitut suunnitteluratkai-
sut. Luonnosten yhteydessa on liikennekaaviot, jotka havainnollistavat uusien
asuinalueiden liittymisen ympardivaan liikenneverkkoon. Luonnosten esittelyn
jalkeen luonnoksia vertaillaan laajasti toisiinsa ja kaupungin kaavoitusohjelman
kriteereihin nahden. Vertailussa hyodynnetaan erilaisia taulukoita. Raportin lo-
pussa on yhteenveto, jossa esitetaan insindorityon tulokset tiivistetysti ja arvioi-

daan tyon tuloksia kriittisesti.



Insindority6ta havainnollistamaan on tehty useita erilaisia teemakarttoja QGIS-
ohjelmalla. Pohjakarttoina on kaytetty OpenStreenMapia ja Maanmittauslaitok-

sen peruskarttarasteria.

2 Alueidenkayton suunnittelujarjestelma ja -prosessi

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma (kuva 1) on neliportainen ja hierarkkinen.
Jarjestelman periaatteena on, etta hierarkiassa ylemmalla tasolla oleva suunni-
telma ohjaa alemmalla tasolla olevaa kaavaa. Alempi taso toteuttaa ylemman
tason suunnitelmaa ja siksi alempiasteisen kaavan tullessa voimaan se korvaa
ylempiasteisen kaavan. Maankayton suunnittelujarjestelma perustuu maan-
kaytto- ja rakennuslakiin (MRL 132/1999).

Asemakaava

Kuva 1. Alueidenkayton suunnittelujarjestelma.

Alueidenkayttoon liittyvaa lainsaadantoa uudistetaan parhaillaan monella tapaa.
Maankaytto- ja rakennuslakia uudistetaan tarkoituksena edistaa vahahiilista ra-
kentamista, kiertotaloutta ja digitalisaatiota. Alkuperainen hallituksen esitys on
paatetty jakaa kahteen osaan: rakentamislakiin ja maankaytto- ja rakennuslain

muutokseen. Maankaytto- ja rakennuslain muutos kasittaa lisayksen



alueidenkayton digitaalisuudesta. Tavoitteena on, ettd maakuntakaavat, yleis-
kaavat ja asemakaavat laaditaan tietomallimuotoisina. Tietomalleina ne olisivat
sahkoisessa seka yhteensopivassa muodossa. Lisaksi valmistelussa on raken-
netun ympariston tietojarjestelmaa koskeva laki. Sen tavoite on, etta tulevaisuu-
dessa kaavatiedot seka rakentamiseen liittyvat luvat ja paatokset toimitettaisiin
uuteen rakennetun ympariston tietojarjestelmaan. (Maankaytté- ja rakennuslain

uudistuksen jatkosta linjaus 2022.)

2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista (VAT) paattaa valtioneuvosto ja nii-
den valmistelusta huolehtii ymparistoministerio. Tavoitteiden valmistelu perus-
tuu yhteistydohon ja vuorovaikutukseen eri tahojen kanssa. Valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet ovat sanallisia, eivatka ne sisalla perinteista kaavallista tai
yleensakaan kartallista esitystapaa. Tavoitteiden toteutus jaa maakuntaliitoille ja

kunnalle ratkaistavaksi kaavoitus- ja suunnittelutyon kautta.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoitus on edistaa kestavan kehi-
tyksen periaatteiden toteutumista alueidenkaytdssa, turvata kansainvalisten so-
pimusten taytantoonpano seka valtakunnallisten hankkeiden ja alueidenkaytto-

ratkaisujen tarkoituksenmukainen toteutuminen. (Hallberg ym. 2020.)

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 22 §:n mukaan valtakunnalliset

alueidenkayttotavoitteet voivat koskea asioita, joilla on

1. aluerakenteen, alueiden kayton taikka liikenne- tai energiaverkon
kannalta kansainvalinen tai laajempi kuin maakunnallinen merkitys

merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintodn tai

valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen kestavyyteen,
aluerakenteen taloudellisuuteen tai merkittavien ymparistohaittojen
valttamiseen.

Talla hetkella voimassa olevat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat as-
tuneet voimaan 1.4.2018 ja sisaltavat seuraavanlaisia kokonaisuuksia:



o Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen.

J Tehokas liikennejarjestelma.

o Terveellinen ja turvallinen elinymparisto.

o Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat.

o Uusiutumiskykyinen energiahuolto. (Valtioneuvoston paatés valta-
kunnallisista alueidenkayttétavoitteista 2017.)

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on maakuntien tai sen osa-alueiden suunnitelma, joka on tark-
kuudeltaan yleispiirteinen. Sen tarkoitus on esittda yhdyskuntarakenteen ja alu-
eidenkayton periaatteet ja kehittdmisalueet. Maakuntakaavat laaditaan ja hy-

vaksytaan maakuntien liitoissa.

Maakuntakaava konkretisoi ja toteuttaa valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet. Siina keskitytaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti keskeisiin asioihin.
Naita ovat erityisesti yhdyskuntarakentamisen kehittdminen, verkostoratkaisut
seka merkittavimpien virkistyksen, kulttuuriymparistdn ja luonnonsuojelun tar-

peiden varmistaminen. (Hallberg ym. 2020.)

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 28 §:n mukaan maakuntakaavaa laadit-

taessa on kiinnitettava erityisesti huomiota

1. maakunnan tarkoituksenmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakentee-
seen

alueiden kayton ekologiseen kestavyyteen

ympariston ja talouden kannalta kestaviin liikenteen ja teknisen huol-
lon jarjestelyihin

vesi- ja maa-ainesvarojen kestavaan kayttoon
maakunnan elinkeinoeldman toimintaedellytyksiin

maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnon vaalimiseen seka

N o g &

virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyyteen.



2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on kunnan laatima kaava, jonka tarkoitus on maankayton yleispiirtei-
nen ohjaaminen ja toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaavassa osoitetaan
kehitettavat alueet ja kunnan tavoiteltu kehitys. Yleiskaava toteutuu sen pohjalta
laadittavien asemakaavojen kautta, ellei se itsessaan ohjaa rakentamista ja

maankayttéa. (Hallberg ym. 2020.)

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 39 §:n mukaan yleiskaavaa laaditta-

essa on otettava huomioon:

1. yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kesta-
VYys

2. olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto
asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

4. mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen lii-
kenteen, seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen
jarjestamiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kes-
tavalla tavalla

5.  mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kan-
nalta tasapainoiseen elinymparistoon

6. kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
ymparistohaittojen vahentaminen

rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonvarojen vaaliminen
seka

9. virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Yleiskaava voidaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti tehda oikeusvaikut-
teisena tai oikeusvaikutuksettomana. Oikeusvaikutteinen yleiskaava sitoo
muuta suunnittelua, ja silla voidaan antaa rakentamis- ja toimenpiderajoituksia.
Oikeusvaikutukseton yleiskaava on kunnan strateginen suunnitelma, jolla ei ole
oikeusvaikutuksellisia sitoumuksia. Oikeusvaikutuksettomuudesta huolimatta se

ohjaa asemakaavojen valmistelua. (Hallberg ym. 2020.)

Yleiskaavat laaditaan ja hyvaksytaan kunnissa. Ne voidaan laatia osa-alueittain,
vaiheittain tai yhteisend muiden kuntien kanssa. (Hallberg ym. 2020.)



2.4 Asemakaava

Asemakaavalla ohjataan rakentamista ja muuta maankayttoa yksityiskohtai-
sesti. Asemakaavassa on otettava huomioon maakuntakaava, ja yleiskaava, jos

se on oikeusvaikutteinen. Asemakaavat laaditaan ja hyvaksytaan kunnissa.

Asemakaavassa voidaan osoittaa esimerkiksi rakennusten paikat, sijainnit ja
kayttotarkoitus seka puistojen ja katujen sijainti ja muita tarkkoja maarayksia.
Asemakaava laaditaan koskemaan tiettya rajattua aluetta, jonka laajuus voi
vaihdella yhdesta tontista laajaan asunto-, tyopaikka-, palvelu- tai virkistys- ja
likennealueista koostuvaan kokonaisuuteen. Maanomistajalla on oikeus laatia
omistamalleen maalle ranta-asemakaava, mutta kunta paattaa sen hyvaksymi-

sesta tai hylkdamisesta.

2.5 Kaavoitusprosessi

Yleis- ja asemakaavojen laatiminen on vaiheittaista. Maankaytto- ja rakennus-
lain perusteella voidaan vaiheet jakaa aloitus-, valmistelu-, ehdotus- ja hyvaksy-

misvaiheisiin (kuva 2).

Kaawvan

Ehdotusvaihe - -
hyvaksyminen

Aloitusvaihe Valmisteluvaihe

Kuva 2. Kaavoitusprosessin vaiheet.

Aloitusvaiheessa paatetaan kaavoituksen tarpeesta ja kaavan laatimisen edelly-
tyksista. Kaavoituksen vireille tulosta tiedotetaan osallisille. Osallisilla tarkoite-
taan alueen maanomistajia, rakennusten omistajia, asukkaita, naapureita ja alu-
eella toimivia yrityksia, yhdistyksia ja muita yhteisoja. Toisin sanoen osallisia
ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa

huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds yhteisét ja viranomaiset, joiden



toimialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen etenemisesta, ja

he voivat lausua suunnitelmista mielipiteensa. (MRL 132/1999)

Aloitusvaiheessa laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), lukuun
ottamatta vaikutuksiltaan vahaisia asemakaavoja. OAS on maankaytto- ja ra-
kennuslain 62 §:4an perustuva suunnitelma, joka on virallinen ja julkinen asia-
Kirja. Siina maaritellaan osallistumisen ja vuorovaikutuksen tavat ja periaatteet.
Sen lisaksi siina kerrotaan muun muassa kaavoituksen kohde, tarkoitus ja aika-
taulu. (Kaavaprosessi 2022.) Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaan

OAS on laadittava tarpeeksi aikaisessa vaiheessa kaavoitusprosessia.

Valmisteluvaiheessa laaditaan paaosa suunnittelun kannalta tarvittavista selvi-
tyksista (Asemakaavoituksen kulku ja osallistuminen 2022). Selvitysten, vuoro-
vaikutuksen ja muun yhteistyon avulla paatetaan kaavan sisaltéa koskevat rat-
kaisut. Valmisteluvaiheessa voidaan asettaa kaavaluonnos ja muun kaavan val-
misteluaineisto julkisesti nahtaville, jolloin osallisten on mahdollista antaa siita
kirjallisia tai suullisia mielipiteita. Samaan aikaan pyydetaan myos lausunnot vi-
ranomaisilta, yhdistyksilta ja yhdyskuntatekniikasta vastaavilta yrityksilta. Nahta-
villaolon jalkeen voi olla tarpeen laatia lisaselvityksia saadun palautteen perus-

teella.

Ehdotusvaiheessa kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville, ja siita voi jat-
taa kirjallisia muistutuksia. Samalla pyydetaan uudet lausunnot aiemmin maini-
tuilta tahoilta. Jos kaavaehdotusta muutetaan muistutusten tai lausuntojen joh-
dosta ja tehdyt muutokset ovat merkittavia, tulee kaavaehdotus asettaa uudel-
leen nahtaville. Taman jalkeen kaava hyvaksytaan kunnanvaltuustossa tai
muussa kunnan johtosaanndssa maaritellyssa kunnan toimielimessa. (Ymparis-
tohallinnon ohjeita | 2007.)

3 Epaviralliset maankayton suunnitelmat

Virallisten maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien maankayton suunnitel-

mien lisaksi kunnat voivat suunnitella alueidensa kayttda erilaisilla epavirallisilla



maankayton suunnitelmilla. Epaviralliset maankaytdon suunnitelmat ovat aina oi-

keusvaikutuksettomia.

3.1 Maankayton kehityskuva

Maankayton kehityskuvan kautta voidaan maaritella, miten maankayttoa tulisi
ohjata, minkalainen yhdyskuntarakenne on ja kuinka sen tulisi kehittya pitkalla
aikavalilla. Kehityskuvassa voidaan tarkastella vaiheittaista toteutumista. Maan-
kayton kehityskuvan lahtokohtina ovat usein kunnan strategisen suunnitelmat,
mutta se voi olla myds useimpien kuntien yhteinen kehityskuva (esim. metropo-
limainen Helsingin seudun kehityskuva 2050.) Kehityskuvan tarkoituksena on
usein sitouttaa kunnan luottamushenkiloita tiettyihin maankayton periaatteisiin

luottamuselinkasittelyn avulla.

3.2 Yleissuunnitelma

Yleissuunnitelma on vapaamuotoinen maankayton suunnitelma. Yleissuunni-
telma voidaan laatia tulevan asemakaavoituksen tueksi tai helpottamaan eri
asemakaavojen yhteensovittamista. Yleissuunnitelmaa voidaan kayttaa tasa-
puolisen ja johdonmukaisen kunnallisen paatoksenteon tukena, kun muuta riit-

tavan tarkkaa lainvoimaista asiakirjaa ei ole kaytettavissa. (Miettinen 2019: 35.)

3.3 Kaavarunko

Kaavarunko on ohjeellinen maankayton suunnitelma, joka on tarkkuudeltaan
asemakaavaa yleispiirteisempi, mutta toisaalta yleiskaavaa yksityiskohtaisempi.
Kaavarunko yleensa laaditaan alueelle, joka kasittaa useamman kuin yhden
asemakaavahankkeen. Kaavarungon esitystapa mukailee yleensa yleis- ja ase-
makaavamerkintoja. Kaavarungon laatimiseen voi liittya vastaavanlaisia vuoro-
vaikutusmenettelyja kuin asemakaavoitukseen, milla pyritaan sitouttamaan

osallisia kaavarunkoon pohjautuviin varsinaisiin asemakaavoihin.



4 Suunnittelualueen lahtotiedot

4.1 Suunnittelukohde

Kiinteisto, jolle yleissuunnitelma on tarkoitus tehda, sijaitsee Orimattilassa kes-

kustataajaman lansipuolella. Etaisyys Orimattilan keskustan ja kiinteiston valilla

on hieman yli kilometri. (Kuva 3.)
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Kuva 3. Orimattilan kaupunki ja suunnittelualue kartalla.

Kiinteistd on pinta-alaltaan 33,23 hehtaaria, ja se koostuu kahdesta erillisesta

palstasta. Palstat erottaa toisistaan ita-lansisuunnassa kulkeva Luhtikylantie.

Kiinteistdn suurempi, pohjoinen palsta rajautuu Porvoonjokeen. Kiinteistd on

suurilta osin metsatalouskaytossa olevaa metsaa ja viljelykaytossa olevaa pel-

toa. Pellot on vuokrattu ja niilla viljellaan viljakasveja. Kiinteistoon kuuluu vanha

maatilan talouskeskus, joka on nykyaan maanomistajalla asuinkaytossa. Maati-

lan talouskeskuksen yksi rakennuksista on vuokrattu ulkopuoliselle yritykselle.
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Kiinteiston itapuolella, Luhtikylantiehen rajoittuen sijaitsee maanomistajan van-

hempien kiinteistd. Vanhempien kiinteistd nakyy kuvassa 4 oranssilla rasteriku-

violla.
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Kuva 4. Maanomistajan ja vanhempien Kiinteistot kartalla.

Maanomistajan kiinteistd on osa Orimattilan keskustaa ja siten lahella keskus-
tan palveluja. Julkisten palvelujen sijoittuminen suhteessa suunnittelualueeseen

on esitetty kuvan 5 teemakartassa.
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Kuva 5. Teemakartta lahialueen palveluista.

4.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueeseen ja sen luonnonymparistoon tutustuttiin maastokaynnilla
21.11.2021. Maastokaynti toteutettiin maanomistajan johdolla. Alitalon kiinteis-
ton maastotarkastelusta tehtiin yhteenveto kartalle, johon merkittiin huomioitavia
kohteita (kuva 6). Suunnittelualueesta ei ole laadittu luontoselvitysta. Varsinai-
nen luontoselvitys on tarpeen tehda alueen yksityiskohtaisempaa maankayton

suunnittelua varten.
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3. Ita-lansisuuntainen polku
4. Voimalinjat

5. Siirtokivilohkare

6. Lato pellon reunalla

Kuva 6. Teemakartta suunnittelualueen luonnonymparistosta ja huomionarvoi-
sista kohteista. Valokuvat otettu maastokaynnilla 21.11.2021.

Suunnittelualueen maanpinnan korkeus vaihtelee paikoin jyrkasti valilla
+58...4+89 mpy (kuva 7). Eroa on siten matalimman ja korkeimman kohdan va-
lilla yli 30 metria. Suunnittelualueen itdosa sijaitsee korkeammalla kuin jokeen

rajoittuva lansiosa.



Kuva 7. Rinnevarjostuskuva suunnittelualueelta.

Maapera alueella on vaihtelevaa. Pellon maapohja on kokonaan savea (Sa).
Metsaalueet ovat savea (Sa) ja hiekkamoreenia (Mr). Alueella on kalliomaata
(Ka), jota on etenkin maatilan talouskeskuksen kohdalla ja kiinteiston reunoilla

rakennettujen alueiden lahistolla. (Kuva 8.)

13
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Kuva 8. Maapera suunnittelualueella (Geologian tutkimuskeskus, Maankamara-
karttapalvelu).

Kartalla kuvassa 8 esitetty maaperatieto soveltuu maankayton suunnitteluun,
mutta rakennussuunnitteluun tarvitaan yksityiskohtaisempaa tietoa maaperasta

ja sen rakennettavuudesta.

Suunnittelualueen metsaalueet (kuva 9) ovat tiheita ja koostuvat paaosin havu-
puista. Metsat ovat olleet pitkdan talouskaytdossa, mutta niita ei ole hoidettu ak-
tiivisesti. Aluskasvillisuutta ja istuttamattomia puiden versoja on alueella ajoittain
runsaasti. Lahialueen asukkaat kayttavat metsaa ja metsapolkuja virkistaytymi-

seen, marjastamiseen ja sienestamiseen.
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Kuva 9. Suunnittelualueen metsaa.

4.3 Rakennettu ymparisto

Kiinteiston rakennettu ymparistd koostuu entisen maatilan talouskeskuksesta.
Maatilan talouskeskuksen alueella on monia vanhoja rakennuksia (kuvat 10 ja
11); yksi asuinkaytdssa oleva rakennus ja yksi ulkopuoliselle vuokrattu tyétilana
toimiva talousrakennus. Maatilan talouskeskuksen lisaksi alueella on lato pellon
reunassa ja Porvoonjoen suuntaisesti kulkevat voimajohdot, joiden sijainnit on

esitetty kartalla kuvassa 6.



Kuva 10. Vanha rakennus suunnittelualueella.
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Kuva 11. Vanha talousrakennus suunnittelualueella.

Kiinteistda ymparoivat asuinalueet on rakennettu eri aikakausina, kuten kay ilmi
kuvan 12 kartasta.
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Kuva 12. Rakennukset valmistumisvuoden perusteella jaoteltuna (Strateginen
maankayton suunnitelma 2019).

5 Suunnittelutilanne

5.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista suunnittelualuetta koskevat erityi-
sesti seuraavat toimiviin yhdyskuntiin ja kestavaan liikkumiseen liittyvat tavoit-

teet:

o Edistetdaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yh-
teyksiin perustuvaa aluerakennetta ja tuetaan eri alueiden elinvoi-
maa ja vahvuuksien hyodyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino-
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ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen edellytta-
malle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

o Luodaan edellytykset vahanhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskun-
takehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan raken-
teeseen.

o Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa
saavutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya,
pyorailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, likkumis- ja kuljetus-
palveluiden kehittamista.

o Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet si-
joitetaan siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
kannalta hyvin saavutettavissa. (Valtioneuvoston paatos valtakun-
nallisista alueidenkayttétavoitteista 2017: 5-6.)

Toimivan yhdyskunnan ja kestavan likkumisen tavoitteet toteutuvat suunnittelu-
alueella, koska se tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, on hel-
posti saavutettavissa ilman autoa ja sijaitsee lahella keskustan palveluja, tyo-
paikkoja ja vapaa-ajan alueita. Monipuolinen asuntotuotanto tulee huomioida

alueen mahdollisessa asemakaavoituksessa viela erikseen.

Suunnittelualuetta koskevat myos seuraavat terveelliseen ja turvalliseen elinym-

paristoon liittyvat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet:

o Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulko-
puolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

o Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia
ymparisto- ja terveyshaittoja. (Valtioneuvoston paatds valtakunnalli-
sista alueidenkayttotavoitteista 2017: 7.)

Terveellisen ja turvallisen ympariston tavoite toteutuu alueella automaattisesti,
koska alue ei ole tulvariskialuetta (Tulvariskien alustava arviointi 2010), eika
alueella tai l1ahistolla ole ymparistda mahdollisesti haittaavia toimintoja. Luhtiky-
lantien mahdolliset melu- ja ilmanlaadulliset haitat tulee kuitenkin selvittaa ja

huomioida mahdollisessa asemakaavasuunnittelussa.

Suunnittelualuetta koskevat lisaksi kaikki elinvoimaiseen luonnon- ja kulttuu-

riymparistoon liittyvan alueidenkayttétavoitteet:
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J Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja
luonnonperinndn arvojen turvaamisesta.

. Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden aluei-
den ja ekologisten yhteyksien sailymista.

o Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta
seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

o Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan luon-
nonvarojen kestavaa hydodyntamista. Huolehditaan maa- ja metsata-
louden kannalta merkittdvien yhtenaisten viljely- ja metsaalueiden
seka saamelaiskulttuurin ja -elinkeinojen kannalta merkittavien alu-
eiden sailymisesta. (Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista aluei-
denkayttotavoitteista 2017: 8.)

Naiden mukaan suunnittelualueella tulee huolehtia Porvoonjokilaakson maise-
maan liittyvista kulttuuriymparistdarvojen turvaamisesta, luonnon ja ekologisten
yhteyksien sailymisesta seka virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyy-

desta.

Tehokkaan liikennejarjestelman tavoitteita ei tarvitse ottaa huomioon, koska alu-

een suunnittelu ei vaikuta merkittaviin liikenne- ja viestintayhteyksiin.

5.2 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, joka on saanut lain-
voiman vuonna 2019. Suunnittelualue on osoitettu siina taajamatoimintojen alu-
eeksi (A). Alueelle kohdistuu lisaksi kolme osa-aluemerkintaa: kaupunkialue
(ka), tarkea pohjavesialue (sininen katkoviiva) seka kulttuuriympariston tai mai-
seman vaalimisen kannalta tarkea alue (vihrea vaakaviivoitus). Suurin osa
suunnittelualueesta sisaltyy Orimattilan keskustan kehittamisen kohdealuee-
seen (punainen viiva). Alitalon tilan paikkaa on kartalla merkitsemassa punai-

nen ellipsi. (Kuva 13.)
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Kuva 13. Ote maakuntakaavasta (Maakuntakaava 2014 2019).

Peltoalue on merkitty vaaleanvihrealla viivoituksella kulttuuriympariston tai mai-
seman kannalta tarkeaksi alueeksi. Tama alue on Porvoonjokilaakson kulttuuri-
maisema-aluetta, joka edustaa Porvoonjoen viljelyseudun maisematyyppia.

Maisemassa on valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokasta kulttuuriympa-

ristoa.

Koko suunnittelualue kuuluu Sikosuon pohjavesialueeseen, joka on luokiteltu
tarkeaksi vedenhankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi. Alueen merkinta-

tapa on sininen pistekatkoviiva.
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5.3 Yleiskaava

Alueella on voimassa Keskusta-Virenojan osayleiskaava 2020, jonka kaupun-

ginvaltuusto on hyvaksynyt vuonna 2007.

AP ™

Kuva 14. Ote yleiskaavasta (Keskusta-Virenojan osayleiskaava 2020 2007).

Yleiskaavassa Alitalon tilan alue on merkitty pientaloalueeksi (AP) ja lahivirkis-
tysalueeksi (VL). AP-alueen vaaleammat kohdat ovat uusia tai olennaisesti
muuttuvia alueita ja ruskeat, tihedrasterisemmat kohdat ovat nykyisia, paaosin

rakennettuja alueita. (Kuva 14.)

Sikosuon pohjavesialue on merkitty yleiskaavaan pohjavesialueeksi (pv-1), ku-
ten maakuntakaavassakin. Lisaksi yleiskaavassa koko suunnittelualue sisaltyy
kylakeskukseen tai sen lahialueeseen, jonne uudisrakentaminen pyritdan ohjaa-
maan ja jossa asemakaavoittamattomille rakennuspaikoille on maaratty rajoitta-

via ehtoja.
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Toisin kuin maakuntakaavassa, yleiskaavassa Alitalon aluetta ei ole merkitty
merkittavaksi kulttuurihistorialliseksi ymparistoksi tai arvokkaaksi maisema-alu-

eeksi.

5.4 Asemakaava

Kiinteiston alueella on voimassa kolme asemakaavaa:

o "Myllyla, kortteli 0608, tullut voimaan vuonna 2005
. "Koivula, lantinen alue”, tullut voimaan vuonna 1979

. "Myllyla, Iantinen osa”, tullut voimaan vuonna 1978

Asemakaavat eivat kata koko suunnittelualuetta, vaan alueen pohjoispuoli ja
osa etelaista palstaa on asemakaavoittamatonta aluetta. Asemakaavoittamaton
alue on merkitty kuvassa 15 vinoviivoituksella. Huomionarvoista on, ettei Luhti-

kylantieta ole asemakaavoitettu Alitalon tilan kohdalla.



24

Kuva 15. Ote ajantasa-asemakaavasta (Orimattilan karttapalvelu)

Koivula, lantinen alue, on vuonna 1979 voimaantullut asemakaava. Kaava kat-
taa ison osan Alitalon kiinteiston pohjoisesta palstasta. Kaavan alue rajoittuu
Luhtikylantiehen, Juonalantiehen ja Porvoonjokeen. Kaavassa Alitalon talous-

keskus on maaratty maatalousalueeksi (M).

Myllyla, kortteli 0608 -niminen asemakaava on toinen kiinteiston alueelle osuva
kaava. Asemakaava on tullut voimaan vuonna 2005, ja se kattaa osan Alitalon
etelaisesta palstasta. Asemakaavoitettu alue on merkitty suurilta osin virkistys-
alueeksi (VL). Virkistysalueella kulkee sijainniltaan ohjeellinen, yleiselle jalanku-
lulle ja polkupyorailylle varattu polku. Kaavoitettu Niementie osuu osittain Alita-

lon tilan alueelle.
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Kolmas alueelle osuva asemakaava, Myllyla Iantinen osa, on vuodelta 1978 ja
se kattaa ainoastaan pienen osan etelaisesta palstasta. Kaavassa alueelle on

osoitettu Tuulimyllyntie-niminen katu, jota ei ole toteutettu.

5.5 Muut suunnitelmat ja selvitykset

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet (VAMA 2021)

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet (VAMA 2021) ovat kulttuurimaise-
mia, jotka erityisen hyvin edustavat maaseutuamme. Niiden arvo tulee moni-
muotoisesta, kulttuurivaikutteisesta luonnosta, perinteisesta rakennuskannasta
ja hoidetusta viljelysmaisemasta. Selvityksen mukaan Alitalon tilan alue ei si-
sally valtakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin. Kuvassa 16 nakyy mus-
talla viivalla selvityksen laatima rajaus, joka ei ylla tarpeeksi pohjoiseen kattaak-
seen Alitalon tilan alueen. Suunnittelualue on esitetty kuvassa punaisella pis-
teella. Vaikka suunnittelualue ei virallisesti ole valtakunnallisesti arvokas mai-
sema-alue, voi silla kuitenkin olla sailytettavan arvoisia maisemallisia ja kulttuu-

risia arvoja.
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Kuva 16. Lahialueen VAMA-alueet (Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alu-
eet (VAMA2021) 2021).

Orimattilan strategia 2018-2021

Orimattilan strategian iskulause on ”sujuva ja yhteiséllinen arki turvallisessa ja
vetovoimaisessa maaseutukaupungissa”. Orimattila pyrkii asukasluvun kasvuun
ja olemaan 50 vetovoimaisimman kunnan joukossa vuoteen 2025 mennessa.
Kaupunkisuunnittelun Iahtokohtia ovat energiatehokkuus, ilmastonmuutoksen
ehkaisy, ymparistonsuojelu ja luontoarvot, viihtyisa asuinymparistd ja monipuoli-
set vapaa-ajanviettomahdollisuudet. (Orimattilan strategia 2018-2021 2018)
Strategian perusteella suunnittelualueella tulee panostaa laajoihin viheralueisiin,
jotka mahdollistavat virkistaytymisen Orimattilan keskustan kaikille asukkaille.
Asumisen viihtyisyyteen ja vetovoimaan tulee myads kiinnittaa erityista huomiota

tonttien sijoittamisessa.

Orimattilan strategisen maankayton suunnitelma



27

Orimattilan strategisen maankayton suunnitelma tadydentaa kaupungin strate-
giaa ja ohjaa alueiden kayton kehittamista. Orimattilassa yleisesti ja keskustan
alueella myyntivalmiita, vapaita omakotitalotontteja on riittavasti ja rivitaloton-
teista on pulaa. Monipuolista asuntokantaa tarvitaan, jotta asunnon vaihtaminen
samalla alueella on mahdollista esimerkiksi perhekoon muuttuessa. Suunnitel-
man mukaan yksi kaavoituksen painopisteista on Orimattilan keskusta. Keskus-
tan kasvusuunta on paaasiassa pohjoiseen Lahdentien varrelle. Keskustassa
edistetdan ensisijaisesti valmiin tonttimaan kayttoonottoa ja taydennetaan ra-
kennetta kaavamuutoksilla. Keskustassa tavoitteena on saavuttaa kaupunkiasu-
misen edut ilman suurkaupunkien haittoja. (Strateginen maankaytén suunni-
telma 2019.) Alitalon tila sijoittuu Orimattilan keskustan valittdmaan laheisyy-
teen ja on siten mahdollinen paikka olemassa olevan rakenteen taydentami-
selle. Keskustan alueelle toivotaan monipuolista asuntokantaa, mihin tulee vas-

tata suunnittelualueen maankayttoratkaisuissa.

Orimattilan maapoliittinen ohjelma 2018

Orimattilan maapoliittisessa ohjelmassa maaritellaan kaupungin maapoliittiset
tavoitteet ja toimenpidesuositukset. Yksityisen maan asemakaavoituksesta oh-
jelma linjaa, etta kaupunki pyrkii hankkimaan asemakaavoitettavat maat omis-
tukseensa ennen kaavoitusta. Jos yksityisen maalle laaditaan asemakaava,
maanomistajan tulee osallistua asemakaavan toteuttamisesta aiheutuviin yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta sovitaan
maankayttosopimuksella. Jos maankayttosopimusta ei synny, kustannukset voi-
daan peria kehittdmiskorvauksena. Maapoliittinen ohjelma tulisi tarkastaa val-
tuustokausittain, mika ei ole toteutunut. Ohjelma on siten mahdollisesti jo van-
hentunut. (Orimattilan maapoliittinen ohjelma 2018.) Mikali Alitalon tilan asema-
kaavoitus kaynnistyy, tulee maanomistajan ja kaupungin laatia maankayttosopi-

mus.

Orimattilan kaavoitusohjelma 2021-2025
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Orimattilan kaavoitusohjelma esittaa kriteerit, joiden perusteella arvioidaan
mahdollisten kaavahankkeiden kannattavuutta. Kaupungilla ei ole resursseja to-
teuttaa kaikkia toiveita ja tarpeita, joten asemakaavahankkeita toteutetaan vali-
koiden. Valmisteluun valitaan ensisijaisesti kaupungin strategian toteuttamisen
kannalta parhaat ja kannattavimmat asemakaavahankkeet. Ohjelmassa luetel-
luista kriteereista taman projektin luonnosten arvioisen kannalta tarkeimpia

ovat:

o yleiskaavan mukaisuus

o kaupungin strategian toteuttaminen

o maaperan rakennettavuus

o luonto-, maisema- ja kulttuuriarvot

o likenneolosuhteet (my0s jalankulkijalle)
o luontoyhteydet

o kaavan toteuttamisen kustannukset. (Orimattilan kaavoitusohjelma
2021-2025 2020)

Luontopolkuselvitys

Luontopolkuselvitys vuodelta 2021 kasittelee Alitalon tilan lapi suunniteltua vir-
kistysreittia. Koivula-Lintula-Virenojan myllyn latu Alitalon kohdalla, jolle virkis-
tysreitti on suunniteltu, on selvityksen mukaan kuntoluokaltaan erittain huono,
mutta sen varrella on hieno peltomaisema ja runsaasti niittykasvillisuutta ja
elidlajeja. (Luontopolkuselvitys 2021 2021). Selvityksessa esitetty virkistysreitin

sijainti suunnittelualueella on esitetty kuvassa 18.

6 Kaavoituksen tavoitteet

TyOn tavoitteena oli suunnitella erilaisia maankayttovaihtoehtoja Alitalon tilalle
maanomistajan aloitteesta. Suunnitelmissa pyrittiin ottamaan huomioon maan-
omistajan ja kaupungin tavoitteet ja nakemykset alueen kaytolle ja kaavoituk-
selle 1ahtéaineiston asettamien raamien puitteissa. Sisalldllisena tavoitteena oli
kehittaa toteuttamiskelpoisia suunnitelmia, joissa kunnallistekniikan kustannuk-

set on minimoitu ja jotka houkuttelisivat tonttien ostajia.
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Eri maankayttdvaihtoehtoja haluttiin vertailla maanomistajan ja kaupungin nakoé-
kulmasta ja siksi yleissuunnitelmaluonnosten toteuttamiskelpoisuutta arvioidaan

Orimattilan kaavoitusohjelman kriteerien avulla myohemmin tassa raportissa.

6.1 Maanomistajan tavoitteet

Maanomistajan tavoite on saada kayttdoonsa maankayttosuunnitelmia, joiden
avulla han voi kayda keskusteluja kunnan kanssa alueen asemakaavoittami-
sesta. Toiveena on, etta kiinteiston alueelle kaavoitetaan asuinrakentamiseen
tarkoitettuja tontteja, joita han tai tulevat sukupolvet voivat myyda. Kaavoittami-
nen on aikaa vieva prosessi, ja maanomistajalla ei ole asian suhteen kiire. Han
toivoo voivansa jattaa perillisilleen hyvan toteutussuunnitelman ja -polun kiin-

teiston kaytosta tulevaisuudessa.

Maankayttosuunnitelmien sisaltoon liittyen maanomistajalla on toive pitaa 1-2
hehtaarin suuruinen maatalouskeskuksen alue (kuva 17) omassa omistuksessa
ja kaytossa. Maatilakeskuksen ymparille maanomistaja toivoo viheraluetta, joka

tuo yksityisyytta.

Maanomistajan vanhemmat omistavat viereisen kiinteiston, ja ajatuksena on,
etta kiinteisto pysyy perheen omistuksessa tulevaisuudessakin, joten sen voi ot-

taa suunnitelmiin tarvittaessa mukaan.
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Kuva 17. Kartta maanomistajan maatilakeskuksen alueesta (sininen rasteri) ja
vanhempien kiinteistosta (oranssi rasteri).

6.2 Kaupungin tavoitteet

Kaupungin tavoitteita ja nakemyksia yleisesti kaavoittamiselle ja erityisesti Alita-
lon tilan alueelle kartoitettiin haastattelemalla kaupungin kaavoituspaallikkda.

Tarkeimmat huomioitavat kohteet on esitetty teemakartalla kuvassa 18.

Orimattilan keskustassa on hyvat nakymat tonttien kysynnan suhteen talla het-
kella ja tulevaisuudessa. Vaikka keskustan paakasvusuunta on pohjoiseen,
nahdaan Alitalon tila my0s tiivistettdvana alueena. Alitalon tilan alueelle ei kan-
nata tehda liian valjaa suunnitelmaa asuinrakentamisen kannalta. Keskustassa
on tarve yksitasoisille omakotitaloille, kaksitasoisille taloille ei ole kysyntaa.
Isompaa aluetta kaavoittaessa alueelle on hyva osoittaa erilaisia kortteleita.
Kaupunki on pohtinut pienten miniomakotitalotonttien osoittamista johonkin
seka korttelia, jossa rakentajalle jaa enemman vapauksia rakennuksen suhteen

kuin perinteisesti. Tallainen alue olisi hyva sijoittaa sivummalle muusta
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asutuksesta, jossa se ei hairitse naapureita. Alueilla, joissa maanpinnan korkeu-

den vaihtelut ovat merkittavat, tonttien kokojen kannattaa olla isot.

Etelainen peltoalue olisi hyva paikka osoittaa tyylikkaalle asuinrakentamiselle
upean lounaisrinteen ansiosta. Toinen hieno paikka tonteille voisi olla pohjoisen
pellon metsanpuoleinen laita, mutta sita suunniteltaessa tulee ottaa huomioon

rakentamisen vaikutukset maisemaan.

Porvoonjoki on Alitalon kohdalla kunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistoalu-
etta, joten sen varteen ei tule sijoittaa rakentamista. Porvoonjoen veden laatu
on ollut huono, mutta se on paranemassa. Joen veden laadun parantaminen on
kaupungille tarkeaa. Myos joen varrella oleva peltoalue kannattaa jattaa raken-
tamattomaksi sen maisemallisen arvon ja maapohjan ominaisuuksien takia. Tu-
levaisuudessa vaihtoehtoinen kayttotarkoitus kyseiselle pohjoiselle peltoalueelle

voisi olla puisto.

Alitalon tilan 1api kulkee voimajohto, jonka varoalueella (30 m) ei ole tapana
osoittaa asuinrakentamista tai muita toimintoja, jotka aiheuttavat pidempaa olei-
lua alueella. Voimajohdon laheisyydessa voi kuitenkin sijaita esimerkiksi virkis-

tysreitteja.

Alitalon tilan lapi pellon reunaan on suunniteltu virkistysreitti, jota kutsutaan poh-
joiseksi Porvoonjoen lenkiksi. Etelassa Palojoen yli tullaan rakentamaan silta,
jota pitkin virkistysreitti kulkee. Jalankululla ja kevyella liikenteella tulee olla
kulku Niementien paasta pohjoisen palstan virkistysreitille. Luhtikylantien ase-
makaavoitusta on hyva suunnitella luonnoksissa, koska se vaikuttaa etenkin Ali-
talon pohjoisen palstan alueeseen. Asemakaavoitus on todennakoisesti valtta-

matonta, jos Luhtikylantielle suunnitellaan uusia liittymia.
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[ Suunnittelualue

i Pelto

=l iy Voimalinjat

== Porvoonjoki

=== Suunniteltu virkistysreitti
M suunniteltu silta

Kuva 18. Kartta kaavoituspaallikon huomioista suunnittelualueella.

Edella mainittujen asioiden lisdksi suunniteltaessa ja kaavoittaessa on otettava
huomioon muun muassa kunnallistekniikan kustannusten optimointi, Luhtikylan-
tien mahdollisen uuden liittyman toteuttaminen, pohjavedet, naapurit seka kun-

tapoliittinen tilanne.

7 Vaihtoehtoiset yleissuunnitelmaluonnokset

Yleissuunnitelmaluonnosten tekeminen vaati erilaisten yleisesti jaossa olevien

asiakirjojen ja ohjeiden tutkimisen lisaksi yhteistyota maanomistajan, ohjaavan
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opettajan ja Orimattilan kaavoituspaallikdn kanssa. Toteutunutta suunnittelupro-

sessia ja insin0orityon toteuttamista kuvataan tarkemmin kuvassa 19.

4, KAUPUNGIN
1. ALUSTAVAT 2. KOHTEESEEN o P
3. MAASTOKAYNTI KAAVOITUSPAALIKON
NEUVOTTELUT TUTUSTUMINEN HAASTATTELU

Tyon aihetta, tavoitteita ja
maanomistajan toiveita L Suunnittelualueeseen ja B -
o ) Kohteeseen ja aiheeseen o o tavoitteita ja toiveita
kartoitettiin alustavilla " L maanomistajan toiveisiin o
) tutustuttiin verkkoldhteiden L kartoitettiin
neuvotteluilla maan- tutustuttiin vierailemalla
o . kautta ) haastattelemalla

omistajan ja ohjaavan suunnittelualueella. . R
kaavoituspaalikkoa

opettajan kanssa

Orimattilan kaupungin

5. ALUSTAVAT 6,:]|_ZL5|¥2\1;|2E‘||:/_[\JT 7. ALUSTAVAT 8. LOPULLISET
LUONNOKSET LUONNOKSISTA YLEISSUUNNITELMAT YLEISSUUNNITELMAT

. Alustavat yleis-
Alustavien luonnosten

Suunnittelualueelle laadittiin -~ suunnitelmat lahetettiin Alustavista
. perusteella kéytiin . . . .
8 alustavaa luonnosta, jotka . . maanomistajalle, yleissuunnitelmista
. . e neuvotteluja lopullisten ) T . )
|ahetettiin maanomistajalle . . . kaavoituspaalikélle ja muokattiin lopulliset
X i . yleissuunnitelmien . . . .
ja ohjaavalle opettajalle ohjaavalle opettajalle yleissuunnitelmat

sisalloista . .
kommentoitavaksi

Kuva 19. Insin6orityon tekemisen vaiheet.

7.1 Alustavat luonnokset

Suunnittelualueelle tehtiin kahdeksan alustavaa luonnosta (liite 1). Alustavat
luonnokset tehtiin itsenaisesti (nelja/opiskelija), jotta saatiin ideoitua mahdolli-
simman erilaisia luonnoksia ilman toisen vaikutusta. Luonnoksilla pyrittiin ideoi-
maan toisistaan eriavia maankayton ratkaisuja. Alustavista luonnoksista kes-
kusteltiin maanomistajan ja ohjaavan opettajan kanssa. Luonnosten perusteella
tunnistettiin alueella toimivat ja toimimattomat ideat. Alustavien luonnosten ja
keskustelujen pohjalta jalostettiin kolme lopullista luonnosta alueen yleissuunni-
telmiksi. Lopullisissa luonnoksissa painotettiin kaupungin ja maanomistajan toi-

veita, viihtyisyytta ja toteuttamiskelpoisuutta.
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7.2 Lopulliset yleissuunnitelmaluonnokset

Tarkeimmat ratkaistavat suunnittelukysymykset olivat asuinrakentamisen sijoit-
tuminen alueella, teiden linjaukset ja liittyminen ymparaoiviin alueisiin seka viher-
alueiden kayttomahdollisuudet. Luonnoksissa on osoitettu alustava tonttijako.

Omakotitalotonttien keskimaaraisena kokona paatettiin kayttaa tuhatta neliéta.

Jokaisesta lopullisesta yleissuunnitelmaluonnoksesta tehtiin likennekaavio. Lii-
kennekaavioiden tarkoituksena on osoittaa alueiden sisainen liikenne seka

suunnittelualueen liittyminen ymparoivaan katuverkkoon.
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7.2.1 Luonnos 1
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Mittakaava 1:1000

Kuva 20. Ote yleissuunnitelmaluonnoksesta 1.

Ensimmaisessa luonnoksessa suunnittelualueelle (kuva 20) on osoitettu run-
saasti virkistysalueita (V) ja erillispientaloalueita (AO). Luonnokseen on otettu
mukaan maanomistajan vanhempien kiinteistdsta osa. AO-tonttien koot ovat
730-3 500 m?, ja suurimmat niista sijoittuvat etelaiselle palstalle. Luonnos vas-
taa yleiskaavaa ja Orimattilan strategisen maankayton suunnitelmaa asumisen
sijoittelussa. Liittyminen suunnittelualueelta ymparaiville alueille tukeutuu ole-

massa oleviin katuihin (kuva 21).
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Pohjoisen palstan silmukkamaisilla korttelirakenteilla toteutetaan mahdollisim-
man tehokasta ja edullista maankayttda. Korttelien rakenne vastaa lahialueen
korttelirakennetta, eika uudisrakentaminen siten oleellisesti muuta maisemaa.
Molemmista silmukoista on paasy virkistysalueelle ja Porvoonjoenrannan virkis-
tysreitille. Silmukkamaiset kadut estavat lapiajoliikennetta ja rauhoittavat asuin-
alueita. Uudet asuinalueet on pyritty erottamaan ymparoivasta rakennetusta
ymparistosta viheraluekaistaleilla. Viheraluekaistaleet kuitenkin vahentavat

suunnitelman yhdyskuntataloudellista tehokkuutta.

Etelaiselle palstalle on sijoitettu omakotitalotontteja (AO) Niementien ja uuden
tonttikadun varrelle. Etelaisen palstan suunnittelussa hyddynnettiin Orimattilan
kaupungin tekemaa katusuunnitelmaa Niementielle (Katusuunnitelma, Niemen-
tie 2020). Luonnoksen tonttikadun liittyma vastaa taysin katusuunnitelmaa.
Palstan muodon vuoksi tonttien sijoitteleminen jarkevasti tuotti hankaluuksia.
Haasteista huolimatta katulinjaus paatettiin osoittaa katusuunnitelman mukai-

sesti, koska muissa luonnoksissa liittyminen alueelle on osoitettu muualta.

Suunnittelualueen virkistysreitti vastaa Orimattilan suunnitelmaa Porvoonjo-
enrannan virkistysreitista, joka sijoittuu olemassa olevan metsatien paalle. Ole-
massa oleva maisemallisesti upea ita-lansisuuntainen polku (kuva 6) on tuotu
suunnitelmaan viralliseksi virkistysreitiksi. Polku jatkuu asuinalueiden lapi itaan,

joten sen on katsottu olevan tarked ymparoivien asuinalueiden asukkaille.

Luonnokseen on jatetty runsaasti viheralueita, koska Orimattilan keskustan ke-
hityssuunta on kaupungin strategian mukaan pohjoiseen pain. Tontteja on tar-
koituksella osoitettu alueelle hillitysti, koska tonttivarantoja tarvitaan enemman

Orimattilan keskustan pohjoisosissa.

Maanomistajalle on jatetty reilun kokoinen tontti, joka on tdssa suunnitelmassa
osoitettu maatalouden tilakeskukseksi. Luonnoksessa paadyttiin kayttamaan
maatalouden tilakeskuksen merkintaa, koska alueella sailyy viljelyskaytossa

oleva pelto. Maanomistajan tontin ja uuden asuinalueen valiin ei ole jatetty
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viheraluetta, koska maanomistajan tontin koon on arvioitu olevan riittavan iso

minimoimaan uuden alueen tuomaa melua tai muuta hairiota.

Tassa luonnoksessa pohjoisen palstan pelto on jatetty peltokayttdon monesta
syysta. Alitalon tilan laskeutuminen laaksoon pellon kohdalla tukee ajatusta,
etta pellot tulisi sailyttaa viljelykaytossa. Laaksot eivat kesta taajamamaista ra-
kentamista maaperan huonon rakennettavuuden takia eivatka metsitysta kult-
tuuri- ja maisemarakenteen oleellisen muutoksen vuoksi (Maisema — opas ar-
vokkaiden maisema-alueiden maankayton suunnitteluun 2016). Pelto on myos
osa Porvoonjoen lansipuolista laajempaa peltoaluetta, ja sen sailyttaminen tu-
kee Porvoonjokilaakson maisemallista identiteettia ja maaseutumaisuuden tur-
vaamista. Naiden perusteluiden takia peltoalue on merkitty maisemallisesti ar-

vokkaaksi peltoalueeksi (MA).

Luhtikylantie on otettu suunnittelualueeseen mukaan, mutta se on jatetty maan-
tieksi, koska suunnitelmaan ei tule uutta katuyhteytta maantielta. Kuntaliiton oh-
jeistuksen mukaan maantie voidaan jattaa kaavoituksen ulkopuolelle, jos verkol-
linen yhtenaisyys ei edellytd maantien muuttamista kaduksi. Maantien paran-
nustoimet hoidetaan talldin maantielain mukaisella tiesuunnitelmalla. (Maantien

muuttaminen kaduksi 2017.)



Tonttikatu
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O Uuden kadun yhtymékohta

Kuva 21. Liikkennekaavio yleissuunnitelmaluonnoksesta 1.
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7.2.2 Luonnos 2

i :
/ :
{ Eriispintacen kortellve
%,

Mittakaava 1:1000

Kuva 22. Ote yleissuunnitelmaluonnoksesta 2.

Toinen luonnos (kuva 22) seuraa yleiskaavaa ja Orimattilan strategisen maan-
kayton suunnitelmaa asumisen ja viheralueiden sijoittelussa lahes taydellisesti.
Suunnittelualueelle on osoitettu yleisia viheralueita (V) sekd omakotitalo- (AO)
ja pientaloalueita (AP). Omakotitalotonttien koot ovat 750—-1 600 m?. Etelaisen
palstan AP-tontti on kooltaan 14 140 m2. Maanomistajan omaan kayttoén suun-
niteltu maatalouskeskuksen tontti on merkitty AP-merkinnalla ja on kooltaan

28 700 mZ.
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Tassa suunnitelmassa uusi asuminen sijoittuu suurelta osin uuden, peltoa si-
vuavan kadun varrelle. Katu myotailee tilan halki kulkevaa metsatieta. Asumi-
nen sijoittuu osin nykyisen pellon kohdalle, joka on savimaata. Rakentaminen
vaatii siis maaperan lisatutkimuksia, ja voi olla, ettei alueelle rakentaminen ole
kannattavaa. Luonnoksessa haluttiin kuitenkin sijoittaa kyseiselle kohdalle
asuinrakentamista, koska se mukailee yleiskaavaa. Yleiskaavan mukaisuuden
lisaksi kadun varrelle sijoitetut tontit ovat maisemallisesti upeita rakennuspaik-
koja, jotka avautuvat Porvoonjokilaaksoon. Tontit toisivat vetovoimaisuutta hil-
jaiselle, taajaman reunalle olevalle alueelle. Uusi katu jatkuu virkistysreittina
pohjoiseen pain yhtyen Koivulan asuinalueeseen. Katuyhteydet on esitetty ku-

vassa 23.

Taman luonnoksen virkistysreitit vastaavat pitkalti luonnoksen 1 virkistysreitteja.
Kaupungin suunnitelman mukaisen pohjois-etelasuuntaisen virkistysreitin lisaksi
alueelle on osoitettu ita-lansisuuntainen virkistysreitti sen maisema-arvojen ja

olemassa olevan polun jatkuvuuden vuoksi.

Luhtikylantie on suunnitelmassa kaavoitettu 30 metrin levyiseksi kaduksi, joka
sisaltaa kevyen liikenteen vaylan. Luhtikylantie paatettiin osoittaa kaduksi,
koska uusi tonteille vieva katu edellyttaa uutta liittymaa Luhtikylantielle. Uuden
liittyman myota Luhtikylantie tulee asemakaavoittaa (Liittymat 2022). Vaylavi-
raston ohjeistuksen mukaan, jos maantien kummallakin puolella sijaitsee kaa-
voitettavaa aluetta, on yleinen tiealue myos sisallytettava kaavaan (Maantiet
kaavoituksessa 2006). Tien leventaminen sy0 jonkin verran Alitalon tilan pinta-

alaa, koska tie kulkee kiinteiston kahden palstan valissa.

Maantien kaavoituksen lisaksi Niementien paahan on osoitettu jalankulkuvayla

Luhtikylantielle. Sen sijainti perustuu olemassa olevaan maataloustiehen.

Suunnittelualueen itapuolella oleva nykyinen asuinalue levittaytyy luonnoksessa
lanteen pain suunnittelualueelle jatkamalla nykyista Pihkatieta ja Tervakujaa.

Tonttikadut olisi haluttu osoittaa alkamaan uuden tien yhteydesta, mutta jyrkka
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maannousu tekee sen liilan haastavaksi. Uuden kadun itapuolista aluetta ei

myoskaan haluttu jattaa taysin hyodyntamatta.

Luonnoksessa ei ole sailytetty talouskaytdssa olevaa metsaa tai peltoa; tahan
ratkaisuun paadyttiin monesta syysta. Asuinrakentamisen sijoittelun takia pelto
ja metsaalue pirstaloituu huomattavasti. Viheralueiden osoittaminen yleisiksi vir-
kistysalueiksi tukee alueen virkistyskayttoa. Alueet on ajateltu sailytettavan met-
samaisina ja niittymaising, jolloin alueen maisemalliset arvot sailyvat. Porvoon-
joen varrella sijaitseva hoitamaton metsaalue on arvokas alue luonnon moni-
puolisuuden kannalta ajateltuna. Laajojen alueiden osoittaminen yleisiksi viher-
alueiksi voi kompensoida luonnon menetysta rakennetuksi osoitetuilla alueilla
(Saavalainen 2022).



Jalankulun vayla
Tonttikatu
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Kuva 23. Liikennekaavio yleissuunnitelmaluonnoksesta 2.
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7.2.3 Luonnos 3

Mittakaava 1:1000

Kuva 24. Ote yleissuunnitelmaluonnoksesta 3.

Kolmas luonnos (kuva 24) eroaa aiemmasta kahdesta luonnoksesta monella ta-
paa. Tassa luonnoksessa keskityttiin viihtyisyyteen ja tiivimpaan rakentami-
seen. Luonnos eroaa yleiskaavasta ja virkistysreitin suunnitellusta sijainnista,
mutta silla on pyritty tdyttamaan muilta osin maanomistajan ja kaupungin toi-

veita.

Orimattilan strategisen maankaytén suunnitelman mukaisesti tdssa luonnok-
sessa alueelle on sijoitettu omakotitaloasumisen (AO) lisaksi nelja rivitalotonttia

(AR). Rivitalotontit on sijoitettu alueille, jotka ovat Iahimpana Orimattilan
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keskustan palveluita. Rakentamisen sijoittelussa on otettu huomioon maaperan
rakennettavuus niin, etta asuinrakentamisen sijoittamista savialueille pyrittiin

valttamaan.

Luonnoksen keskidssa on kaarimainen katu, joka yhdistaa olemassa olevan
Tervakujan ja Kelotien. Kadun linjaus suunniteltiin maanpinnan muotojen mu-
kaisesti. Lantisilla kadunvarsitonteilla on upeat nakyman jokilaaksoon. Luonnok-
sen liikenneyhteydet on esitetty kuvassa 25. Luhtikylantieta ei otettu tahan
suunnitelmaan mukaan, koska suunnitellut uudet tonttikadut liittyvat olemassa

oleviin katuihin.

Kaavoituspaallikon kanssa kaydyn keskustelun perusteella johonkin luonnok-
seen haluttiin sisallyttda sopiva alue "rakenna mita haluat” -korttelille ja mi-
niomakotitalotonteille. Molemmat ajatukset sisallytettiin kolmanteen luonnok-
seen. Rakenna mita haluat -kortteli on sijoitettu alueen pohjoisosan kortteliin,
jossa ei ole lapikulkuliikennetta ja mahdollisimman vahan naapureita, joita ra-
kentaminen voisi haitata. Miniomakotitalotonteille suunniteltiin alue Tervakujan
varrelle. Ohjeellisessa tonttijaossa tontteja, jotka ovat alle 600 m?, osoitettiin

viisi kappaletta. Pienin tonteista on 450 m?.

Maanomistajan toiveen mukaisesti hanen tonttinsa ymparille on jatetty kaistale
yleista viheraluetta. Viheralue nahtiin tdssa luonnoksessa tarpeelliseksi, koska

se erottaa maanomistajan tontin tiivimmin rakennettavista rivitalotonteista.

Toisin kuin aiemmissa luonnoksissa, tassa luonnoksessa virkistysreitti on 0soi-
tettu kulkemaan nykyisen pellon poikki. Virkistysreitille haluttiin osoittaa linjaus,

jossa on ajateltu virkistysreitin kayttajan nakdkulmasta parasta kokemusta.

Kuten edellisessa luonnoksessa ja samoista syista, tdssa luonnoksessa ei ole

talouskaytdssa olevaa peltoa tai metsaa.
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HELG: i
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s Maantie

Uuden kadun yhiymakohta

Kuva 25. Liikennekaavio yleissuunnitelmaluonnoksesta 3.

8 Vaihtoehtojen vertailu
8.1 Maankaytto ja asukasmaara

Luonnosten suhteelliset maankayttomuodot esitetdan kuvissa 26, 27 ja 28. Tau-
lukot havainnollistavat hyvin koko alueen maankayton. Kaikissa luonnoksissa
rakentamiseen on osoitettu noin kolmasosa suunnittelualueesta. Maankaytto-
muotojen taulukoissa 2 ja 3 ei ole otettu mukaan maanomistajan tontin aluetta,
koska se vaaristaisi osuuksia suuren pinta-alansa takia. Asuinrakentamisen tyy-
pit vaihtelevat luonnoksittain, mutta valtaosa jokaisessa luonnoksessa on oma-
kotitaloasumista (AO). Rakentamatonta maankayttda kaikissa luonnoksissa on
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noin kaksi kolmasosaa. Ensimmaisessa luonnoksessa noin neljasosa alueen
maankaytosta on maatalouskayttoon osoitettua, maisemallisesti arvokasta pel-
toa (MA). Muissa luonnoksissa on rakentamisen lisaksi yleista virkistysaluetta
(V).

MAANKAYTTOMUODOT LUONNOKSESSA 1

AO
MA 17 %

26 %

AM
8%

49 %

Kuva 26. Maankayttomuodot, luonnos 1
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MAANKAYTTOMUODOT LUONNOKSESSA 2

AO
25 %

AP
5%

70 %

Kuva 27. Maankayttomuodot, luonnos 2

MAANKAYTTOMUODOT LUONNOKSESSA 3

AO
21%

AR
1%

68 %

Kuva 28. Maankayttomuodot, luonnos 3

Jokaisen luonnoksen my6ta alueelle tulee lisda asukkaita (taulukko 1). Uusien
asukkaiden lukumaaran on oletettu olevan 30 hlié/ha AO-alueella, 40 hlé/ha AP-

alueella ja 50 hlé/ha AR-alueella. Uusien asukkaiden lukumaara on laskettu
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kertomalla aluevarauksen pinta-ala henkildiden lukumaaralla. Asukkaiden luku-
maara lisaantyy eniten luonnoksessa 3, koska siina on osoitettu tiivimmin ra-
kennettavaa rivitaloasumista AR-merkinnalla. Luonnoksessa 1 uusia asukkaita
tulee vahiten, vain 166 kappaletta, koska alueelle on osoitettu ainoastaan valjaa
omakotitaloasumista AO-merkinnalla. Luonnoksessa 2 uusia asukkaita on 268
kpl. Asukkaiden lukumaara on hiukan suurempi kuin luonnoksessa 1, koska
asuinrakentamista on osoitettu AO-merkinnan lisaksi hiukan tiivimmalla pienta-

lorakentamisella AP-merkinnalla.



Taulukko 1. Luonnosten vertailua taulukkomuodossa
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Luonnos 1 Luonnos 2 Luonnos 3
AO 55 205 70 434 66 319*
Asuminen AP 0 14 144** 0
AR 0 0 36 758
Aluevarausten
. > AM 26413 0
pinta-ala (m?) esat v
eisetviner , 159 080 199 892 )19 487
alueet
Maatalous MA 32 119 0 0
Uudet tontit AO 50 54 34
(k‘;”i*f“ " lap 0 1 0
AR 0 0 4
. . JAO 584-3 509 754-1 606 450-2 007
Uusien tonttleriAP
koot (vaihtelu- - - -
vili, m2) *** AR - - 6 996-14 504
K.atUJen yhteenlaskettu 339 139 %% % 33
pituus (m)
pETELEEE Rakentamiskustannukset
. 335 600 846 075 353 200
yhteensa €
Uudet asukkaat (kpl)*** 166 268 312

*Mukana maanomistajan tontti, 23 759 m?
**Mukana maanomistajan tontti, 28 690 m?
***Ei maanomistajan tonttia mukana laskelmissa
****josta 551 m Luhtikylantieta

Alueen toteuttamisesta koituu kaupungille erilaisia kustannuksia. Taulukossa 1

on esitetty kadun rakentamisen kustannukset, jotka on laskettu kayttamalla kau-

pungin omaa suuntaa antavaa laskentataulukkoa. Luonnoksen 1 ja 3 rakenta-

miskustannuksissa on oletettu, etta kaikki uudet kadut ovat tonttikatuja. Luon-

noksen 2 rakentamiskustannusten arviossa on otettu mukaan Luhtikylan maan-

tien kaduksi muuttaminen ja siihen liittyva kevyen liikenteen vaylan
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rakentaminen. Taulukossa esitetyt summat ovat vain suuntaa antavia, koska lo-
pullisiin kustannuksiin vaikuttavat maaperan ominaisuuksista johtuvat lisakus-
tannukset. Kadun toteuttamisen kustannusten lisaksi on alueelle toteutettava

muun muassa kunnallistekniikan johdot, katuvalot ja virkistysreitit.

8.2 Liikenne

Jokaisen luonnoksen aiheuttama liikenteen lisaantyminen on esitetty taulukossa
2. Liikenne-ennuste laadittiin seuraavasti: automatkojen maara * asukkaiden
maara / auton henkildmaara. Yksi asukas tekee keskimaarin kaksi automatkaa
vuorokaudessa, ja autossa on keskimaarin 1,6 henkil6a (Kalenoja ym. 2008).
Liikenne-ennuste jaoteltiin kaduittain, jotta voidaan arvioida liikenteen muutok-
set ymparoiville tonttikaduille. Ennuste kaduittain on tehty sen ajatuksen poh-
jalta, ettd uudet asukkaat liikkuvat Orimattilan keskustan suuntaan Iahimpien

tonttikatujen kautta.

Taulukko 2. Lisaantynyt liikenne.

Luonnos 1 Luonnos 2 Luonnos 3
Yhteensa 203 330 390
Juonalantie 128 82 319
Kelotie 0 0 153
Pihkatie 69 29 0
Tervakuja 59 53 166
Pohjoinen jatke 0 o5
Lisadantynyt lii- (luonnos 3)
kenne kaduittain |Uusi tie ala-
(ajoneuvoa/vrk) palsta (luonnos|53 0 0
1)
Niementie 75 93 122
Uusi katu
(luonnos 2) 155 0
Tuulimyllyntie |0 71 91
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8.3 Orimattilan kaavoitusohjelman kannattavuuskriteerit

Vertailutaulukossa (taulukko 3) on esitetty, kuinka hyvin luonnokset toteuttavat
Orimattilan kaupungin kaavoitusohjelmassa esitettyja kriteereja kaavahankkei-
den kannattavuudelle. Taulukossa luonnosten on arvioitu toteuttavan yksittaista

kriteeria joko huonosti (), erittain huonosti (— —), hyvin (+) tai erittain hyvin (++).

Taulukko 3. Yleissuunnitelmaluonnosten vertailua kaavoitusohjelman nakokul-
masta.

Luonnos 1 Luonnos 2 Luonnos 3

Yleiskaavan mukaisuus - ++ -
Kaupungin strategian toteuttami- + + ++
nen

Maaperan rakennettavuus - -— -
Luonto-, maisema- ja kulttuuriarvot ++ ++ ++
Liikenneolosuhteet (my6s jalankul- + ++ +
kijalle)

|Kaavan toteuttamisen kustannukset ++ - +

Yleiskaavan mukaisuus

Luonnos 2 on eniten yleiskaavan mukainen. Luonnos 1 eroaa yleiskaavasta
pientaloalueen laajuudessa ja virkistysalueen sijoittumisessa. Luonnos 3 eroaa
yleiskaavasta pelkastaan pientaloalueen sijoittumisessa. On huomioitava, etta
yleiskaava on suhteellisen vanha. Yleiskaavan mukaisuus ei siis valttamatta ole

tarkein kriteeri suunnitelmia arvioitaessa.

Kaupungin strategian toteuttaminen

Kaupungin strategia toteutuu kaikissa luonnoksissa yhta hyvin. Jos luonnoksia

vertaillaan strategian jatkeena olevan strategisen maankayton suunnitelman
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kannalta, toteuttaa luonnos 3 sita parhaiten, koska siind on osoitettu alueelle ri-

vitalotontteja.

Maaperan rakennettavuus

Maaperan rakennettavuuden kannalta luonnos 2 eroaa muista luonnoksista
huonoimpana vaihtoehtona. Luonnoksessa 2 on osoitettu asuinrakentamista
pellon alueelle, joka on kokonaan savimaata, Savelle rakentaminen on haasta-

vaa ja kallista verrattuna muihin maaperatyyppeihin.

Luonto-, maisema- ja kulttuuriarvot

Luonto-, maisema- ja kulttuuriarvoiltaan luonnoksia voi vertailla eri nakokul-
masta, eika yksikaan ole tassa suhteessa selkeasti parempi kuin muut. Pellon
sailyttamisella (luonnos 1) on maisemallisia arvoja. Luonnoksissa 2 ja 3 kun-
nalla on paremmat mahdollisuudet edistaa suunnittelualueen luontoarvoja. Pel-
lon mahdollisesti luontoa kuormittava ominaisuus on mahdollista poistaa ja met-
sia voi hoitaa luontoarvojen nakokulmasta. Luonnoksissa 1 ja 2 alueella oleva

siirtokivilohkare sijoittuu yleiselle viheralueelle.

Liikenneolosuhteet (myds jalankulkijalle)

Liikenneolosuhteiden kannalta luonnos 2 on jalankulkijoiden ja kevyen liiken-
teen nakokulmasta parhain, koska Luhtimaentie kaavoitetaan kaduksi, jolla on
kevyen liikenteen vayla ja suojatie. Kadulle on ajateltu toteutettavan suojatie,
joka yhdistaa suunnittelualueen palstat. Luonnoksissa 1 ja 3 ei ole tarvetta har-
kita uusia liittymia. Luonnoksessa 1 kaduilla likkuminen on autoilla helppoja sil-
mukkamaisen katurakenteen vuoksi, lisaksi vaaratilanteita jalankulkijoille ei

synny niin helposti.

Kaavan toteuttamisen kustannukset

Kaavan toteuttamisen kustannuksia voidaan vertailla uuden katualueen toteut-

tamiskustannusten kautta. Luonnos 1 on kadun rakentamiskustannusten
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kannalta halvin. Luonnoksessa hyvaa on se, etta osa pelloista on jatetty pelto-
kayttdéon. Se vahentaa kaupungin kustannuksia viheralueiden yllapidossa.
Luonnos 3 on luonnos 1:n tavoin edullinen katualueiden kustannuksien kan-
nalta, mutta siind on runsaasti yleisia viheralueita ja enemman virkistysreitteja
kuin muissa luonnoksissa. Merkittavin virkistysreitti on myos sijoitettu kohtaan,
jossa ei ole talla hetkella edes metsatieta. Luonnos 2 on selvasti kallein katualu-
eiden toteuttamiskustannusten mukaan. Tama johtuu siita, etta Luhtikylantie on

kaavoitettu kaduksi, jonka yhteydessa on kevyen liikenteen vayla.

9 Yhteenveto

Suunnittelualueelle onnistuttiin ideoimaan kolme toisistaan eroavaa yleissuunni-
telmaa, joiden tarkoitus oli luoda yhdyskuntataloudellisesti jarkevia ja houkutte-
levia rakennuspaikkoja seka viihtyisia viheralueita. Suunnitelmat eroavat toisis-
taan etenkin katuverkon, tonttien sijainnin ja koon seka kaytettyjen maankaytto-
muotojen osalta. Luonnoksissa 1 ja 3 suunnittelualueen pohjoisosan liikenne
syoOtetaan kokonaan idan suunnasta olemassa olevan katuverkon kautta, kun
taas luonnoksessa 2 etelasta nykyiseltd maantielta. Kaikissa vaihtoehdoissa
etelaisen suunnittelualueen liikenne johdettiin Niementielta. Luonnoksessa 1
pohjoisen suunnittelualueen uusi asuminen sijoittuu pienemmalle alueelle ja tii-
viimmin kiinni nykyiseen rakennettuun alueeseen, jonka korttelirakennetta luon-
nos mukailee. Luonnoksessa 2 uusi asuminen muodostaa paaasiassa oman
selkean erillisen kokonaisuuden ja korttelirakenteen. Luonnoksessa 3 uusi asu-
minen levittaytyy laajemmalle alueelle ja sulkee nykyisen rakennetun korttelira-
kenteen. Luonnos 1 sisaltaa pelkastaan omakotitalotontteja, luonnos 2 seka
omakotitalo- etta pientalo-/rivitalotontteja ja luonnos 3 pelkastaan omakotitalo-
[rivitalotontteja. Kaikkia suunnitelmia yhdistaa Alitalon eteldisen palstan kaavoit-
taminen Niementien varressa samantyyppisella pientaloratkaisulla. Tama nah-
tiin luontevana ratkaisuna jatkamaan Palojoen rannalle osoitetun omakotitalo-

korttelin tyylia.

Erittain haastavaksi koettiin uuden yhtenaisen asuinalueen suunnitteleminen,

joka erottuisi ymparoivista asuinalueista ja olisi taloudellisesti jarkeva toteuttaa.
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Maanpinnan jyrkat erot tekivat sen toteuttamisen mahdottomaksi. Luonnos 2 on
ainoa, jossa onnistuttiin suunnittelemaan ymparistosta erillaan oleva asuinalue,
joka tukeutuu taysin uuteen katuun. Luonnoksessa jouduttiin kuitenkin jatka-
maan idassa sijaitsevia olemassa olevia katuja, koska maankayttd nahtiin liian
valjaksi ilman niita. Uutta katua ei ollut mahdollista jatkaa pohjoiseen voimalin-

jan takia eika itdan maan jyrkan nousun takia.

Suunnitelmia tarkasteltaessa on hyva muistaa ymparoivan yhteiskunnan vaiku-
tukset. Tassa tyossa esiteltavat luonnokset on suunniteltu ajankohtana, jolloin
tonttien hinnat ovat maltillisia ja vapaista tonteista tai raakamaasta ei ole pulaa.
Nain ollen yksi tarkeimmista suunnittelukriteereista on ollut taloudellisuus. Tule-
vaisuudessa jos kysynnan ja tarjonnan suhde muuttuu, on alueelle mahdollista
tehda esimerkiksi rakentamisen kannalta kalliimpia suunnitelmia tai hylata aja-

tukset laajoista yleisista virkistyskaytdssa olevista viheralueista.

Taman insinoorityon tekeminen on ollut haaste, jossa olemme paasseet kokei-
lemaan taitojamme ja kayttamaan luovuuttamme kaytannon kohteessa. Onnis-
tuimme mielestdmme tuottamaan toteuttamiskelpoisia suunnitelmia ja luomaan
luonnonominaisuuksiltaan vaativalle alueelle potentiaalisia asuinpaikkoja erilai-
sin ratkaisuin. Tyon tarkoituksena oli tuottaa maanomistajan ja kaupungin vali-
sille asemakaavoitusneuvotteluille hyva pohja, ja tama on saavutettu. Orimatti-
lan kaupunki voi tulevaisuudessa kayttaa suunnitelmiamme joko sellaisenaan
tai jatkojalostaa niita tarpeen mukaan. Vaikka suunnittelualueen kaavoitus to-
teutettaisiin vuosikymmenien kuluttua, ovat suunnitelmat yha hyédyllisia. Suun-
nitelmat on kehitelty maanpinnan muotojen ja maaperan asettamien ehtojen

mukaan, ja ne sailyvat pitkalti muuttamattomina.
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