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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee Orimattilan keskustan tuntumassa Méntylén alueella, vanhan ammattikoulun
kiinteist6lla. Reilu 3,5 ha:n kokoinen suunnittelualue sisaltda ns. Wanhan Amiksen kiinteistén seké
siihen liittyvan kulkuyhteyden Koulutien puolelta.

KUVA 1 Likimddrdinen suunnittelualue punaisella rajattuna

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus
Korttelin 0426 asemakaavamuutoksen tarkoituksena on paivittdéd alueen asemakaavatilanne
vastaamaan tdman paivan tilannetta seka antaa mahdollisuus kiinteistdn kehitykselle. Nykyisin
voimassa olevassa asemakaavassa korttelialue on kokonaisuudessaan osoitettu merkinnalla
YO, opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Korttelissa vanhan ammattikoulun
kiinteistolla ei kuitenkaan enaa jarjesteta opetustoimintaa, vaan kiinteisté on myyty yksityiselle
omistajalle. Asemakaavamuutoksella tarkastellaan mahdollisuutta osoittaa kiinteistélle ympa-
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ristéhairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten seké asuin- ja liikerakennusten aluetta.
Liséksi tarkastellaan mahdollisuutta osoittaa alueelle suuntautuva katuyhteys Koulutien puolel-

ta.

2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Maanomistajan hakemus Kaupungille kaavoitustydn kdynnistamisesta syyskuu 2017

e Orimattilan elinvoima- ja tekninen valiokunta kasitteli kaavatydn kéynnistamista
12.10.2017 § 51

¢ Orimattilan kaupunginhallitus p&atti asemakaavan kaynnistdmisesté 30.10.2017 § 366

¢ Kuulutus vireilletulosta seka OAS:n ja luonnoksen nahtaville asettamisesta 13.3.2018

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos oli nahtavilla 14.3. — 13.4.2018

e Kaavaehdotus oli nahtavilla 25.7. - 24.8.2018.

2.2 Asemakaavan sisalto

Alueella on voimassa vuonna 19.3.2012 hyvaksytty asemakaava. Asemakaavamuutos koskee

osaa korttelista 0426.

Korttelissa vanhan ammattikoulun kiinteist6lla ei enaa ole opetustoimintaa. Asemakaavamuu-

toksella tarkastellaan mahdollisuutta osoittaa kiinteistélle ymparistdhairiéta aiheuttamattomien

teollisuusrakennusten seké asuin- ja liikerakennusten aluetta noin 3,5 ha. Lisaksi tarkastellaan
mahdollisuutta osoittaa alueelle suuntautuva katuyhteys Koulutien puolelta.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1

Rakennettu ympdristd
Kaavamuutosalue on vanhaa ammattikoulukiinteistdn aluetta. Alue on siirtynyt yksityiseen

omistukseen, mutta alueen rakennuskanta on sailynyt ennallaan.

KUVA 2 Ndkymd koillisesta KUVA 3 Suunnittelualueen eteldosan rinnetta
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KUVA 5 Metallitalo

KUVA 4 Padarakennus

Alueella sijaitsee edelleen vanhat ammattikoulun alkuperdiset rakennukset, ns. paarakennus,
jossa mm. liikkuntasali, musiikkitalo ja metallitalo. Liséksi suurempien rakennuksien kupeessa

on pienempia talousrakennuksia, mm. autotalleja, varastoja ja katoksia.

Alueella on maahan sijoitettuna lukuisa maara erityyppisia johtoja ja kaapeleita. Padosa lin-
joista on tonttikohtaisia liittymid, mutta kaavaehdotukseen voidaan tarpeen mukaan ottaa joh-

tovarauksia esim. kiinteistdn 1&pi kulkeville linjoille.
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KUVA 6 Ote johtokartasta

Luonnonympadristé

Alue, jolla rakennukset sijaitsevat, on hyvin tasainen ja kulkuyhteydet p&aosin asvaltoitu. Ra-
kennetun alueen reunamilla on selkeat kasvillisuusvydhykkeet. Idasséa kasvillisuus on paikoi-
tellen hyvin matalaa, nuorehkoa mantya ja sekapuustoa, osaksi avointa ruohikkovaltaista
maastoa. Eteldssa maasto nousee rinteeksi, jossa kasvaa mantyvaltaista jareahkda puustoa.
Pohjoisosa kohoaa myds rinteeksi, kasvillisuus on vaihtelevaa nuorehkoa sekapuustoa ja ruo-
hikkoista avointa maastoa. Lannessa sijaitsee kulku kiinteistélle seka piha-aluetta, laitamilla
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kasvaa sekapuustoa, osa alueesta on muuta aluetta alavampaa. Rakennusten vierustoilla on

paikoitellen istutuksia.

Muutosalue sijaitsee Sikosuon tarkeélla pohjaveden muodostumisalueella. Aluetta koskevat
toimenpiteet on suunniteltava siten, etteivat ne vdhennd pohjaveden maéaraa tai heikenna poh-

javeden laatua.

Maanomistus
Kaavamuutosalueella vanhan ammattikoulun kiinteistén omistaa W&W Kiinteistét Oy. Alueella

on myds juuri suoritettu lohkomistoimitus, jossa kiinteistdsta erotettiin Orimattilan kaupungille
osia yhteiskoulun ja lukion pysékdintialueesta seké tulevasta katuyhteydesta valille ammatti-

koulun kiinteist® — Koulutie.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1

Maakuntakaava
Péijat-Hameen maakuntakaava 2014 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 2.12.2016 ja se on

tullut voimaan maaliskuussa 2017.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C6). Lisaksi
alueelle on osoitettu merkinnat Orimattilan keskustan kehittdmisen kohdealue (kk10), kaupun-

kialue (ka5) ja Sikosuon pohjavesialue (pv122).

(Anaanmalk

KUVA 7 Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta
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3.22

3.2.3

Yleiskaava

Alueella on voimassa Keskusta—Virenojan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 18.6.2007. Yleiskaavassa suunnittelualue sijaitsee julkisille palveluille ja hallinnolle
varatulla alueella (PY).

ar

KUVA 8 Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Asemakaava
Suunnittelualue kuuluu Vaskitien alueen asemakaavamuutokseen. Asemakaavamuutos on
laadittu v. 2011 ja se on tullut voimaan 19.3.2012.

Asemakaavassa suunnittelualue on
kokonaisuudessaan osoitettu opetus-
toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (YO). Korttelialueella
suurin sallittu kerros-luku on 1V ja te-

hokkuusluku (e) 0,4. Korttelialue rajoit-
tuu itaisilta osiltaan puistoalueeseen
(Koulupuisto), lAnnesséa katualueeseen
(Koulutie) ja pohjoisen suunnalla l&hi-
virkistys-alueeseen (VL). Eteldosiltaan
korttelialue jatkuu opetustoimintaa pal-
velevien rakennusten korttelialueena,

jolla sijaitsee yhteiskoulun ja lukion

kiinteisto.

KUVA 9 Ote ajantasakaavasta ja suunnittelualueen rajaus
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3.24 Rakennusjérjestys
Orimattilan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 27.11.2013 ja se tdydentaé voi-

massa olevia asemakaavoja niiltd osin kuin kaavassa ei ole toisin maaratty.

3.25 Laaditut selvitykset
Asemakaavan muutosta varten ei ole maastotdiden liséksi laadittu erillisia selvityksia.

4 KAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tarve
Alueen muuttuneen kaytén myo6ta kaavamuutos on tarpeellinen, koska alueella ei ole enéda
opetustoimintaa (kaavassa YO). Kiinteistd on myyty yrittajélle, jonka tavoitteena on kehittaa
aluetta ymparistohairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten ja varastojen seka asuin- ja
likerakennusten alueeksi. Liséksi kiinteistdlle on tarpeen osoittaa kulkuyhteys katualueena

Koulutielta.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kaavan alustavista tavoitteista ja suunnitteluprosessista on kayty keskustelua kaupungin
edustajan, maanomistajan ja kaavan laatijan kesken 12.9.2017. Periaatteellisesti kaavamuu-

tokselle ei ole ndhty estetta.

Elinvoima- ja tekninen valiokunta kasitteli asiaa kokouksessaan 12.10.2017 ja esitti kaupun-
ginhallitukselle kaavatydn kaynnistamistd. Kaupunginhallitus p&atti kokouksessaan
30.10.2017 k&ynnistdéd kaavamuutoksen laadinnan.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset
Maankaytté- ja rakennuslain mukaan (62 §) osallisia ovat ne maanomistajat, joiden
omistamia alueita kuuluu kaavoitettavaan alueeseen, seké ne henkil6t, joiden asumiseen,
tyéntekoon tai muihin oloihin kaavahanke saattaa olennaisesti vaikuttaa. Lisaksi
osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaan.

Osalliset on listattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on kaavaselostuksen liittee-

na.

4.3.2 Vireilletulo
Tekninen toimiala, kuuluttaminen 13.3.2018.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaavatydn eri vaiheissa, esim. kaavaluonnoksen ja ehdotuksen néhtéville asettamisesta kuu-
lutetaan kaupungin ilmoitustaululla, paikallislehdissa ja tiedotetaan lahimpia naapureita kirjeit-
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4.3.4

se. Tarkemmin osallistumisesta kerrotaan litteena 2 olevassa osallistumis- ja arviointisuunni-

telmassa.

Viranomaisyhteistyd

Hameen ELY-keskukselta, Paijat-Hameen pelastuslaitokselta, Paijat-Hameen maakuntamu-
seolta, Ymparistoterveyskeskukselta, Kymenlaakson Sahkolta, Orimattilan Vedeltad seka Ori-
mattilan LAmmolta pyydetdan lausunnot kaavaehdotuksesta.

Orimattilan teknisessé palvelukeskuksessa varataan lausunnonanto- ja kommentointimahdol-
lisuus yhdyskuntatekniikalle, rakennusvalvonnalle sekéd ymparistdnsuojelulle.

Hyvaksytty kaava-aineisto |ahetetdan tiedoksi Himeen ELY-keskukseen.

Voimaantullut kaava-aineisto toimitetaan Paijat- Hameen liittoon sek&d Maanmittauslaitokseen
ja lisdksi voimaantulosta tiedotetaan ainakin kaupungin rakennustarkastajaa sekd Hameen
ELY -keskusta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1

L&htbékohta-aineiston ja vaihtoehtotarkastelun antamat tavoitteet

Alueen muuttuneen kaytdn my6té kaavamuutos on tarpeellinen, koska alueella ei ole enda
opetustoimintaa (kaavassa YO). Kiinteistd on myyty yrittajélle, jonka tavoitteena on kehittda
aluetta ymparistdhairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten seka asuin- ja liikeraken-
nusten alueeksi. Liséksi kiinteistolle on tarpeen osoittaa kulkuyhteys katualueena koulutielta.

Alueen eri kayttémahdollisuuksia on ennen varsinaista kaavaluonnosta tarkasteltu erilaisten
alueesta laadittujen havainnekuvien muodossa. Naissa vaihtoehdoissa esimerkiksi alueen si-
saisia kulkujarjestelyja on pohdittu sen
mukaan, kuinka esim. uudisrakentami-
nen voisi kiinteistélle sijoittua ja kuinka
uudisrakentaminen ja vanha rakennus-
kanta yhdessa voisi rakentua toimivana
kokonaisuutena. Luonnostelmissa on
my6s hahmoteltu mahdollista kiinteisto-
jaotusta ja sen vaikutusta alueen toimi-
vuuteen.

Kuva 10 Nykytila ja alueen rajaus
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Havainnekuva
Ve "¥ritd ja asu (yrityskyla)”

Vaihloehdon pidajatuksena on yitys-, like- ja pienleclisuusioiminnan
yhieensovittaminen lahiasumisen kanssa, ns. yifyskyld. Olemassa oleval
Kilntaistd! toimival yritysiloina ja asuminen sifolfuis alueen laidoille. Lyhyt
tydssakdyntimatka,

Havainnekuva

Ve2 "Uusi véyld”

Vaihtoehdon pééajatuksena on uuden tieyhteyden tuominen alueelle idasté
Opintien kautta asuinkerrostalolle ja "metallitalolle”. Olemassa olevat

»

"pédrakennus”, "metallitalo” ja "musiikkitalo” toimivat itsenéisiné kiinteistéina.
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4.4.2

Havainnekuva

Ve3 "Lisdrakentamisen vaihtoehdot”

Vaihtoehdon p&éajatuksena on néyttdd miten uudisrakentamista voisi sijoittaa
"péérakennukselle”, "musiikkitalolle” ja "metallitalolle” siten, ettd ndma olisivat
itsendisié kiinteistéjd. Samoin on havainnollistettu miten kulkuyhteydet ja
pysékdinti toimisivat.

Edelld mainittuja havainnekuvia kéytiin [&pi kaavoittajan ja maanomistajan valisessa tapaami-
sessa 3.11.2017. Todettiin, ettd vaihtoehto 3 on naista tehdyista havainnekuvista kehityskel-
poisin. Kaydyn keskustelun pohjalta paadyttiin siihen, ettéd kaavaratkaisusta pyritdan tekemaéan
valja, koska kiinteistdlla on olemassa monia hyvia kehitystapoja, joiden toteutuminen riippuu
aina vallitsevasta tilanteesta. Paadyttiin myos siihen, etté alueen lapi olisi hyva osoittaa sel-
keyttava kulkuyhteys, mika toimisi myds sellaisissa tilanteissa, etta kiinteistdssé erotettaisiin

osia omiksi kiinteistdikseen.

Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Tavoitteita on tdydennetty kaavaprosessin edetessa osallisten ja viranomaisten kuulemisen
jalkeen. Vastine luonnoksen palautteesta on liitteena 3. Palautteen perusteella alueen kerros-
lukua on osin pudotettu (IV -> Il) ja kaavamaarayksia on hieman tdsmennetty. Ehdotusvaiheen

nahtavilla olo ei endé aiheuttanut muutoksia kaavaratkaisuun, ks. liite 4.

10
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1

Kaavamuutoksella muodostuu osa korttelia 0426 ja siihen liittyva katualue. Kaavamuutos si-
saltaa asuin-, like-, toimisto- ja ymparistéhairiété aiheuttamattomien teollisuusrakennusten
korttelialueen (KTY AL), jonne voi sijoittaa myds sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevia

tiloja.

Mitoitus
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 3,6 ha. Siitd noin 96 % (3,46 ha) on KTY AL-aluetta, lo-

put 4% (0,11 ha) on katualuetta.

5.2 Aluevaraukset

Asuin-, liike-, toimisto- ja ympérist6hairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten
korttelialueen KTY AL,

Kaavamerkinté sallii asuin-, liike-, toimisto- ja ymparistéhairiéitd aiheuttamattomien teollisuus-
rakennusten rakentamisen. Alueelle on sallittua sijoittaa myds sosiaalitointa ja terveydenhuol-
toa palvelevia tiloja. Asuintilojen osuus voi olla enintdan 50 % kerrosalasta. Korttelialueen
suurin sallittu kerrosluku on 1I-1V ja tehokkuusluku e=0,4 p&daosin aikaisemman kaavaratkaisun

mukaisesti. Alueen itdosassa kerroslukua on pudotettu (II).
Rakennuspaikan koko on 34 609 m? ja rakennusoikeutta silla on 13 844 k-m?.

ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE ON SELOSTUSOSAN LIITTEENA 1.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, maisemaan ja ympdéristéén

Kaavamuutoksella sallitaan entisen ammattikoulun alueelle esim. liiketoiminnan ja yritystoi-
minnan sijoittuminen. Nykyiselld&n toiminnot ovat jo hyvin kaavamerkintda vastaavia, silla alu-
eelle on sijoittunut erityyppisté toimintaa tilojen vuokrauksen my6té. Koulutoimintaa alueella ei
endd ole. Alueella aiempi kaavaratkaisu ei juurikaan poikkea uudesta ehdotetusta kerrosluvun

ja tehokkuuden suhteen, vaan on noudatettu aiempia lukuja.

Nykyisellddn entisen ammattikoulun rakennukset ovat melko matalia, joten mikali uudisraken-
tamista alueelle toteutetaan, mahdollista on ettd rakennuksien kerrosluku tulisi keskeisella
alueella poikkeamaan nykytilanteesta. Suurimmat vaikutukset uudisrakentamisella on 1&him-
piin Kiinteistdihin ja naapurustoon. Toisaalta etelaisen naapurikiinteistén koulurakennuksella
on korkeutta, joten korkeampikin rakentaminen alueelle istuu luontevasti. Kaukomaisemavai-

kutuksia ei nyt esitetylla korkeammallakaan rakentamisella juuri ole.

11



Orimattilan kaupunki
Korttelin 0426 asemakaavan muutos

Kaavaan on otettu maéaraykset pohjaveden heikentdmiskiellosta. Pohjavesien ja ymparistén
suojeluun viittaa myds maaraykset mm. autojen pesun kieltdmisesta ulkotiloissa, jatevesien
kasittelystd, mahdollisten 6ljysailididen sijoittamisesta seka rakennusten perustamisesta, oji-
tuksesta ja maansiirtotdista.

532 Vaikutukset liikenteeseen ja kevyen liikenteen verkostoon
Kaava mahdollistaa kulkuyhteyden Kiinteist6ltéd Koulutielle katuyhteyden muodossa. Katualu-
eelle on mahdollista rakentaa/erottaa kevyen liilkenteen vayla tarpeen niin vaatiessa. Alueen
sisdisten liikennejarjestelyjen osalta on paadytty osoittamaan kiinteistén lapi kulkeva ajoyhte-
ys, joka rajattuna selkeyttéisi alueen sisaista logistiikkaa, kevytta likennetta ja pysakéintialuei-
ta. Liikenneturvallisuuden parantamiseksi on yleisiin kaavamaarayksiin otettu maininta leikki-
paikkojen ja oleskelun eriyttdmisen tarpeesta muulta liikenteelta.

5.3.3 Sosiaaliset vaikutukset
Alueen viihtyisyyteen osaltaan voidaan vaikuttaa jasentamalla likenne, pysékainti ja oleskelu
toisistaan esim. istutuksin. N&ita vaihtoehtoja on pohdittu eri havainnekuvin. Kaavaluonnok-
sessa oli jo osoitettu istutettavat alueen osat kiinteistdn laitamille, pohjoiseen karkeen reilum-
min kuin muualle. Sielté naapurindkymat ovat kiinteistélle talla hetkelld kaikkein suorimmat,
mutta nédkymiin voidaan vaikuttaa juurikin jattamalla selkeda kasvillisuusvyohyketta tai istutuk-
sia alueen laidoille.

5.4 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kokonaisuudessaan kaavakartalla.

5.5 Nimisto

Kaavamuutoksella alueelle on tarkoitus osoittaa uutta katualuetta, joka on nimetty Wanhan

Amiksen poluksi.

KUVA 11 Sisdéntulo kiinteistélle. Kulku katualueelle suuntautuu kuvassa vasemmalle.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman.

Toisaalta nykyiset toiminnot alueella voivat jatkua normaaliin tapaan.

Asemakaavan muutoksen toteutumista seurataan Orimattilan kaupungin kaavoituksen, raken-

nusvalvonnan sek& yhdyskuntatekniikan yhteistyéna.

Kotkassa 3.9.2018
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