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THVISTELMA

Taman opinndytetydn aiheena on Virenojan kylan kasvumahdollisuudet seka
yleiskaavan kéytté rakennusluvan perusteena. Tyon tarkoituksena on perehtya
rakentamisen ohjaamiseen haja-asutusalueilla seka maanomistajakohtaisen raken-
nusoikeuden laskentaan. Tutustun tyéssa myds Virenojan kylaan seké laadin kyla-
alueelle yleiskaavaluonnoksen, jossa uudet rakennuspaikat on osoitettu maanomis-
tajakohtaisesti ja jota voitaisiin kdyttaa suoraan rakennusluvan perusteena.

Opinnaytetyoni jakautuu kolmeen osaan: Ensimmaéisessa osassa perehdyn raken-
tamiseen ja sen ohjaamiseen kyl&alueilla kirjallisuuden ja kolmen yleiskaavan
avulla. Toisessa osassa tutustun Virenojan kylaan Kirjallisuuden ja inventointien
kautta. Kolmas osa on yleiskaavaluonnos, jonka suunnittelun pohjana ovat tyon
kaksi ensimmaista osaa.

Opinnaytetyon tuloksena syntyi yleiskaavaluonnos, jota tyon tilaaja Orimattilan
kaupungin kaavoitus voi kayttaa lahtékohtana varsinaisessa kaavoitustydssa ja
laatia yksityiskohtaisen aluevarausyleiskaavan, joka ohjaa suoraan rakentamista ja
muuta maankayttoa.
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Lahti Universitys of Applied Sciences
Faculty of Technology

NIEMINEN, HANNA: The growth opportunities of village Virenoja
A building permit based on the master plan

Bachelor’s Thesis in Environmental Planning 62 pages, 20 appendixes

Spring 2009

ABSTRACT

This thesis deals with the growth opportunities of the village Virenoja and the use
of the master plan as a ground for a building permit. This thesis investigates the
instruction of building in village areas and the amount of building volume based
on land ownership. The village of Virenoja was under closer study and a sketch
master plan was made, which could be used as ground on building permit.

This thesis is separated into three parts: The first part deals with building and its
directing in the village areas. This is handled with the help of literature and three
master plans. In the second part, the village was under closer observation using
literature and perception. The third part is a sketch master plan, which is based on
the first and the second parts.

As a result, a sketch master plan was made. The commissioner of the study, Ori-

mattila, will be able to use the sketch plan in planning and preparing a detailed
master plan, which directs the building and other land use directly.

Key words: land ownership, building permit, master plan
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1 JOHDANTO

Asuminen véljasti, kaupungin laheisyys, hyvét liikenneyhteydet ja oma koulu
houkuttelevat monia etenkin nuoria perheitd muuttamaan maaseudulle. Hajaraken-
taminen suunnittelemattomana on huonoa yhdyskuntakehitystd. Kun rakentaminen
sijoittuu kauas tieverkosta, kunnallistekniikasta tai palveluista esimerkiksi koulus-
ta, se voi koitua kalliiksi. Rakennuspaikalle joudutaan rakentamaan tie, olemassa
olevaa tieverkkoa joudutaan parantamaan lisdantyneen kayton vuoksi, ja kunta
joutuu jarjestamaadn koulukyydin. Kun rakentaminen sijoitetaan kyliin, yhdyskun-
takehitys on suotuisampaa ja esimerkiksi palvelujen tarjoaminen on helpompaa.
Lains&d&danndssa kyldalueiden suunnittelua onkin pyritty kehittdmaan mahdollis-

tamalla yleiskaavan kéytt6 suoraan rakentamisen ohjaamisessa.

Virenojan kyld Orimattilassa kuuluu houkutteleviin maaseutualueisiin. Virenojalla
toimii oma elinvoimainen koulu, liikenneyhteydet Orimattilaan ja Lahteen ovat
hyvat seka omalla autolla etta linja-autolla, ja kylalla on kunnallinen vesihuolto.
Virenoja on kasvava kylé, ja sen vuoksi tarkempi suunnittelu on tarpeen. Mielen-

kiintoa tyota kohtaan liséé se, ettd Virenojasta on tulossa myds minun kotikylani.

Taman opinndytetydn tavoiteena on perehtya hajarakentamisen ohjaamiseen ja
maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskentaan kyl&alueilla. Tavoitteena on
luoda Virenojan kylélle kulttuuri- ja maisema-arvot huomioiden yleiskaavaluon-

nos, jolla voidaan suoraan ohjata rakentamista.

Olen jakanut opinndytetydni kolmeen osaan: Ensimmainen osa késittelee raken-
tamista kylissa, etenkin Hameen alueella. Osiossa perehdytédan hajarakentamisen
ohjaamiseen ja erityisesti yleiskaavan kayttoon rakennusluvan perusteena. Osiossa
tutustutaan myds maanomistajien tasavertaisen kohtelun periaatteisiin, maanomis-
tajakohtaisen rakennusoikeuden laskentaan ja kolmen yleiskaavaan mitoitusperi-
aatteisiin ja kaavamerkintdihin. Osiossa selvitetddn myds, millainen on hyva ra-

kennuspaikka kylaalueella.



Opinnaytetyon toisessa osassa tutustutaan Virenojan kyl&én, sen historiaan, mai-
semaan, rakennettuun ymparistoon sekd maanomistukseen. Toinen osa kytkeytyy
vahvasti kolmanteen osuuteen, joka on yleiskaavaluonnos Virenojan kylalle. Ta-
voitteena on luoda yleiskaavaluonnos, jossa voitaisiin méérata rakentamisen pai-
kat ja maarat kiinteistokohtaisesti. Tallainen kaava toimisi suoraan rakennusluvan
perusteena, eika erillistd suunnittelutarveratkaisua tarvittaisi. Tarkedssé osassa
yleiskaavan suunnittelussa ovat mitoitusperiaatteet, joilla varmistetaan esimerkiksi

maanomistajien tasapuolinen kohtelu.



2 RAKENTAMINEN KYLISSA

Moni suomalainen haluaa asua omakotitalossa. Vaikka monen unelma onkin
omakotitalo jarven rannalla keskell& kaupunkia, sitd harvoin saavutetaan. Yleensa
omakotiasuminen sijoittuukin kaupunkikeskustan ulkopuolelle. Vuosina 2001—
2005 asuinrakentamisesta 2/3 sijoittui taajama-alueelle, 14 % taajamien laa-
jenemisalueille ja vajaa viidennes haja-asutusalueille. Haja-asutusalueiden asuin-
rakentamisesta 42 % ja koko maan asuinrakentamisesta 8 % sijoittui kyliin. (Hel-
minen & Ristimaki 2008, 60.)

21  Kyli

Yleensé sanalla kyl& tarkoitetaan maaseudun yhtendista asuinaluetta, jossa raken-
nukset muodostavat kokonaisuuden. Kylat voidaan jakaa sijaintinsa mukaan kol-
meen eri luokkaan: kaupungin laheisen maaseudun kyliin, ydinmaaseudun kyliin
ja harvaan asutun maaseudun kyliin. Kaupungin lahella sijaitsevista kylista kéay-
daén toissd, ja kyla voikin olla osittain nukkumaldhio. Maatilat sailyvat kylassa
vailla kasvupaineita. Ydinmaaseudun kylissé harjoitetaan edelleen maataloutta,
karjataloutta ja metsédnhoitoa. Harvaan asutun maaseudun kylat karsivat muutto-
tappioista ja saavat toimeentulonsa karjasta, puusta ja jossain maarin matkailusta.
(Kuisma & Peltonen 2002, 17.)

Kylaalueiden yhdyskuntarakenteellista sijaintia voidaan kuvata myods vyohykkei-
den avulla. Vyohykeajattelu perustuu kylien sijaintiin suhteessa suurimpiin kau-
punkiseutuihin sekd suuriin taajamiin. Tarkastelu on tarkempi kuin edellinen kol-
mijako, ja se jakaakin kyl&alueet neljaan ryhmaan: kaupunkiseutujen reunakylat,
kaupunkiseutujen l&hikylat, taajamien reunakylat sek& maaseutukylat. Kaupunki-
seutujen reunakyl&t ovat suurimpien kaupunkiseutujen lievealueiden kylia. Lieve-
vyohyke ulottuu viiden kilometrin pdahén kaupunkiseudun keskustaajamasta ja

kolmen kilometrin p&d&han kaupunkiseudun lahitaajamista. Kaupunkiseutujen l&-



hikylat sijaitsevat suurimpien kaupunkiseutujen laheiselld maaseudulla. Vyéhyke
sijaitsee noin 5-15 kilometrin etéisyydell& kaupunkiseudun taajaman reunasta.
Kylat ovat maaseutumaisia, silla ne sijaitsevat etaélla kaupungeista, mutta kau-
pungin palvelujen saavutettavuus on silti suhteellisen hyvé. Taajamien reunakylat
sijaitsevat kaupunkiseutujen ulkopuolella, yli 5000 asukkaan taajamien lieve-
vyohykkeelld, joka ulottuu viiden kilometrin pd&hédn taajaman reunasta. Maaseu-
tukylét sijaitsevat syrjéisella maaseudulla eli kokonaan lievevyohykkeiden ulko-

puolisella alueella. (Helminen & Ristiméaki 2008, 18.)

2.2 Kylien kehitys Hameessé

Asutuksen levidmiseen Suomessa vaikuttivat aluksi maantieteelliset olosuhteet ja
maanomistusolot. My6hemmin maanjakoon ja asuttamiseen liittyvat hallinnolliset

toimenpiteet ohjasivat asutuksen muuttumista. (Helminen & Ristiméki 2008, 8.)

Hé&meeseen Kokemé&enjoen vesiston ja Pdijanteen alueelle syntyi pysyvaa asutusta
rautakauden lopulla peltoviljelyn tullessa kaskiviljelyn rinnalle. Viikinkiajalla
kaupankaynti vilkastui, ja suotuisiin maastoihin syntyi maakulkureitteja, jotka
sivusivat kyldasutusta mutta myds ohjasivat asutuksen kehittymista ja kasvua.
(Ahola, Tulonen & Utriainen 2007, 9.)

1400-1500-luvuilla H&meessa toteutettiin sarkajako, jonka taustalla olivat maan-
omistuksen epaselvyydet ja lohkojaon epakaytannollisyys vuoroviljelyssa. Kylassa
olleet peltokappaleet yhdistettiin, aidattiin lohkoihin ja jaettiin talojen kesken ve-
rolukujen mukaisessa leveyssuhteessa. Talot keskitettiin ryhmékyliin, ja niiden
pihat muodostuivat tiiviiksi. Kylien yhteisollisyydesta kertoo runsas vesimyllyjen
méaéard. Myllyt olivat yhteisomistuksessa ja -kéytossa, vain suurimmissa myllyissé
oli oma myllari. (Ahola, Tulonen & Utriainen 2007, 12-13.)

Kartanoilla oli myds oma merkityksensa kylien elaméassé, ne vaikuttivat aikoinaan

koko ymparéivaan maaseutuun. Ne tarjosivat ty6td monille kylalaisille ja antoivat



vaikutteita kartanoiden eldméntavasta, rakennustavasta ja tilanpidosta. (Ahola,
Tulonen & Utriainen 2007, 12-13.)

Vuonna 1775 sé&adettiin isojako, jonka tavoitteena oli korvata aiempi sarkajako ja
yhdistad maat suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Taloja siirrettiin kylien ulkopuolel-
le, jolloin kylarakenteet véljenivat. Himeessa on kuitenkin suuri osa kylista séily-
nyt tiiviind. (Ahola, Tulonen & Utriainen 2007, 16.)

1900-1920-luvuilla H&meen maalaiskylissa suoritettiin vield isojaon tdydennys-
toimia sek& uusjakoa. Taméan seurauksena useat ryhma- ja rivikylat hajosivat ja

rakennettu kylaymparisto laajeni. Vuonna 1918 saadettiin torpparilaki ja vuonna
1922 asutuslaki tilattoman véen asuttamiseksi. Tama johti torppien itsenéistymi-

seen ja uusien pientilojen syntyyn. (Ahola, Tulonen & Utriainen 2007, 24-25.)

Maaltamuutto vilkastui sotien jalkeen ja jatkui edelleen teollistumisen sek&d maa-
ja metsatalouden koneellistumisen myotd. Maaseudun asukasmaéra vaheni, ja sen
myota myos koulujen ja seurantalojen maaré laski. Kaupungistuminen ja maata-
louden muutos hidastuivat 1970-luvun lopulla. (Ahola, Tulonen & Utriainen
2007, 31.)

Maatalouden muutos jatkui taas Suomen EU-jasenyyden myo6ta. Maatilat ja niiden
tuotantorakennukset kasvavat ja védheneva osuus maaseudun véestosta saa elinkei-
nonsa maataloudesta. Hamaldinen maaseutu sailyy kuitenkin elinvoimaisena.
Asuminen maaseudulla kiinnostaa yha useampia ihmisia, silld maaseutu tarjoaa
turvallisen ympériston ja tilaa pientaloasumiseen. (Ahola, Tulonen & Utriainen
2007, 32.)

2.3 Rakentamisen ohjaus haja-asutusalueilla

Hajarakentamisen sijoittumisen ohjaamiseen 16ytyy monia hyvia valineita. Niit4

ovat muun muassa rakennusjarjestys, maakuntakaava, yleiskaava, suunnittelutar-



vealue seka rakennuskielto kaavan laatimiseksi tai muuttamiseksi. (Pihala 2004,
11.)

Rakennusjérjestys voi riittd4 hajarakentamisen ohjaamiseen kunnissa, joissa ra-
kentamispaine on véhdinen. Rakennusjarjestyksesséd voidaan maarata rakennus-
paikan vahimmaiskoosta ja asuntojen lukumaarasta. Maarayksilla voidaan rajoit-
taa rakennettavan kerrosalan maaraa ja ohjata rakentamisen sijoittumista raken-
nuspaikalla tai rakennuksen sopeuttamista maisemaan ja rakennettuun ymparis-
toon. Rakennusjarjestykselld voidaan myds tdydentaa kaavoitusta. (Pihala 2004,
11-12))

Maakuntakaava ohjaa padasiassa alueensa kuntien kaavoitusta ja havainnollistaa
valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet. Se toimii ohjeena yleis- ja asemakaavan
laatimisessa ja on voimassa alueilla, joilla ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai
oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Vain jotkut maakuntakaavan maaraykset voivat
ohjata suoraan hajarakentamista, mutta maakuntakaavalla ei kuitenkaan ole mer-

kittdvaa roolia hajarakentamisen ohjauksessa. (Pihala 2004, 12.)

Y leiskaava on monipuolinen véline rakentamisen ja muun maankéytén ohjaami-
seen, ja sen toteuttaminen riippuu kaavan tavoitteista. Yleiskaava voidaan laatia
ohjaamaan alueen asemakaavoitusta tai rakentamista. (Pihala 2004, 13.) Kaavoitus
on tarpeen yleensa silloin, kun kylalla on rakentamisen myota syntynyt suunnitte-
lutarve. Suunnittelutarve taas syntyy usein sovelletun nyrkkisadnnén mukaan, kun
viisi taloa on enintddn 150-200 metrin paassa toisistaan. (Kuisma & Peltonen
2002, 42.)

Kaavan laatiminen helpottaa uusien rakennuspaikkojen toteuttamista. Jos uusia
taloja rakennetaan pikkuhiljaa ja kyldalueen rakennuspaine on vahdinen, rakennus-
lupa voidaan myontéé suoraan yleiskaavan perusteella. Kun rakennuspaine on
vahaisté suurempi, yleiskaavan rinnalle vaaditaan suunnittelutarveharkinta raken-

nuslupien myontamiseksi. (Kuisma & Peltonen 2002, 42.)



Kylaalueille voidaan myos 1.1.2009 voimaan tulleen lakimuutoksen myota laatia
yleiskaava, joka ohjaa suoraan rakentamista ilman erillist suunnittelutarveharkin-

taa.

Suunnittelutarvealueella kunnalla on muita alueita parempi mahdollisuus ohjata
hajarakentamisen sijoittumista. Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka
kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on syyté ryhtyé erilaisiin toimenpitei-
siin, kuten teiden, vesijohtojen ja viemarin rakentamiseen tai vapaa-alueiden jar-
jestamiseen. Suunnittelutarvealueita voidaan osoittaa yleiskaavassa tai rakennus-
jarjestyksessa. Suunnittelutarvealueeksi voidaan maaritt&a alue, jolla on sijaintinsa
vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla on
erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi tarpeen suunnitella
maankayttda. (Pihala 2004, 15.)

Suunnittelutarveharkinnassa selvitetdén, ettd rakentaminen ei aiheuta haittaa tule-
valle kaavoitukselle tai maankaytolle eika aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysté.
Rakentamisen on sopeuduttava maisemaan, eika se saa vaikeuttaa luonnon- tai
kulttuuriympériston arvojen séilymisté eika virkistysarvojen turvaamista. (Kuisma
& Peltonen 2002, 42.)

Rakennuskielto voidaan maarata yleis- tai asemakaavan laatimista tai muuttamista
varten, jolloin alueelle turvataan suunnittelurauha. Kiellon aikana rakennuslupa-
hakemuksia voidaan arvioida laadittavan kaavan tavoitteiden tai kaavaratkaisun
nakokulmasta ja estad rakentaminen, joka on ristiriidassa tavoitteiden tai ratkaisun
kanssa. (Pihala 2004, 15.)

2.3.1 Yleiskaava rakennusluvan perusteena

Asuinrakentamista maaseudun kylissd on pyritty helpottamaan mahdollistamalla
yleiskaavan kaytté rakentamisen ohjaamisessa. Lakimuutoksella pyrittdéan siihen,
ettd osayleiskaava rittdisi ainakin pienimuotoisen asuinrakentamisen ohjaamiseen

silloin, kun asemakaavoitusta ei pideta kylan olosuhteissa valttdmattémana.



Perusteluna lakimuutokselle pidetiin suunnittelutarveratkaisujen maran suuruutta
ja jatkuvaa kasvua (KUVIO 1). Yksittaisten suunnittelutarveratkaisujen yhteydes-
sé& on vaikeaa arvioida, millaiseen kylarakenteeseen ja rakentamisen maaraéan yh-
denvertaisen kohtelun periaate saattaa johtaa. Lakimuutos liséa kylien suunnitte-
lua, vahvistaa maaseudun kyldmuotoista asumista ja ehkéisee yhdyskuntien hajau-
tumista, kun rakentaminen suuntautuu yleiskaavoissa osoitetuille kyldaalueille. (HE
102/2008.)

Kuntien suunnittelutarveratkaisut

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

0
2002 2003 2004 2005 2006

3 St-ratkaisut 2397 2653 2872 3176 3209

KUVIO 1. Kuntien suunnittelutarverataisut vuosina 2002—2006 (HE 102/2008).

Yleiskaava luo edellytykset etsid kylan ja kunnan kannalta parhaat paikat raken-
tamiselle ja muille toiminnoille seké séilyttad hyvat metsé- ja viljelyalueet raken-
tamattomina. Se edistaa infrastruktuurin suunnittelua ja toteuttamista seké helpot-
taa lupien hakemista ja saamista. (Jarva 2007.) Kunnan, maanomistajien ja yksit-
téisten tonttien ostajien tilanne paranee. Kun kaavassa maarataan uusista raken-
nuspaikoista, kunta saa varmuuden siit4, mita rakentamista yleiskaava voi ohjata
suoraan rakennuslupamenettelyyn (HE 102/2008). Maanomistaja voi hyvélla oma-
tunnolla myydé tontteja, joille varmasti saa rakentaa, eika tontin ostajan tarvitse

pelatd, ettei saisikaan rakentaa ostamalleen rakennuspaikalle.



Lakimuutos laajentaa yleiskaavan kayttémahdollisuuksia. Yleiskaavassa voidaan
selvittdd rakennusluvan erityisten edellytysten tayttyminen ja antaa tasta erityinen
maardays, joka samalla poistaa suunnittelutarveratkaisun tarpeen. (HE102/2008.)
Alueilla, joilla ei ole suunnittelutarvetta, kaava antaa ohjeita hyvista rakennuspai-
koista ja sopivasta rakennustavasta seka kannustaa ymparistén hoitoon. Oikeus-
vaikutteinen kaava oikeuttaa suoraan rakennuslupaan, kun rakentamispaine on
vahdinen. Rakentamispaineen ollessa suuri kaavaa voidaan kéyttaé suunnittelutar-

veharkinnan pohjana. (Jarva 2007.)

Rakentamisen tulee olla méé&raltaan, laadultaan ja mittakaavaltaan kyldastuksen
tyyppistd, jotta sitd voidaan ohjata suoraan yleiskaavalla. Kaavassa rakennuspai-
kat, niiden sijainti ja lukumé&é&rd on osoitettava kiinteistokohtaisesti. (HE
102/2008.) Lakimuutos astui voimaan 1.1.20009.

2.4 Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

Suunnittelutarveratkaisuissa, poikkeamispaatoksissa ja yleiskaavoissa, joissa ra-
kentaminen osoitetaan maanomistajakohtaisesti, on huomioitava aina maanomis-
tajien yhdenvertainen kohtelu. Yhdenvertaisen kohtelun toteutumiseen kuuluu,
ettd vastaavaan lupahakemukseen kayttotarkoituksen ja rakentamisen maarén osal-
ta voidaan suostua myds naapuritilalla vastaavassa tilanteessa. Yleiskaavallisessa
suunnittelussa tulee tarpeellisessa maarin huomioida rakennusoikeuksien jaakaan-

tuminen yhdenvertaisesti. (Pihala 2004, 37.)

Suunnittelutarveratkaisuja ja poikkeamisia koskevissa lupahakemuksissa yhden-
vertaisuuden toteutumista voidaan arvioida selvittdmalla ematilasta lohkotut ra-
kennuspaikat ja néilla sekd emétilalla tapahtunut rakentaminen, seka vertaamalla
tilannetta muiden vastaavien ematilojen rakentamistilanteeseen. Kaavoittamatto-
malle alueelle ei voida myontda enempaa rakennuslupia kuin kaavassa olisi mah-
dollista osoittaa. (Pihala 2004, 37.)
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2.4.1 Maanomistajakohtainen rakennusoikeus

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa kaytetdan mitoitusperustei-
ta, jotta maanomistajien kohtelu olisi tasavertaista ja suunnittelu johdonmukaista
ja luonnonolot huomioivaa (Hartikainen 2008, 25-26). Mitoituksen lahtokohtana
voivat olla my6s kunnan kehittamistavoitteet. Mitoitusperiaatteet paatetaan kun-
nassa kunnan omien tarpeiden ja laissa asetettujen vaatimusten mukaisiksi, ja niité
voidaan joutua tarkistamaan kaavoituksen aikana. Mitoitusmenetelman valintaan
vaikuttavat kunnan tarpeet, kiinteistorakenne ja alueen ominaisuudet. (Rantojen
maankayton suunnittelu 2005, 92.)

Mitoitettava alue tarkoittaa aluetta, jonka osalta osoitetaan maanomistajakohtai-
sesti rakennusoikeuden maara ja sijainti (Hartikainen 2008, 26). Alue voidaan
jakaa mitoitusvyohykkeisiin, jotka perustuvat esimerkiksi luonnonarvoihin ja
luonnon herkkyyteen, maiseman herkkyyteen, yhdyskuntarakenteelliseen sijain-
tiin, rakennetun ympériston ominaisuuksiin tai vesihuollon jarjestdmisperiaattei-
siin. Rakennuspaikkojen enimmaismaaré lasketaan mitoitusvyohykkeelle sijoittu-
van muunnetun pinta-alan tai oikean pinta-alan mukaan. Vyohykeajattelussa her-
kille alueille sijoitetaan vdhemman rakentamista kuin kulutusta paremmin kesté-

ville. (Rantojen maankaytdn suunnittelu 2005, 96.)

Rakennusoikeuden maarittaminen perustuu oikeusvaikutteisessa rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa yksityiskohtaiseen tila- ja maanomistajakohtaiseen selvi-
tykseen (Rantojen maankaytén suunnittelu 2005, 96). Rakennusoikeuden maari-
tyksessd ja sijoittelussa saman maanomistajan eri tiloja késitelld4an yhtena tilana.
Tilan jéljella oleva rakennusoikeus maéaritetddn kantatilaperiaatteella, jotta maan-
omistajien tasapuolinen kohtelu voidaan turvata. Kantatila on tietyn ajankohdan
mukainen tila, jonka jalkeen erotetut rakennuspaikat luetaan kaytetyksi rakennus-
oikeudeksi. (Hartikainen 2008, 27.)
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2.4.2 Esimerkkitapaukset

Tdssa tyossa olen tutustunut kolmeen osayleiskaavaan, joissa on esitetty maan-
omistajakohtaisesti uusia rakennuspaikkoja. Tutkin ja vertailen, millaisia mitoi-
tusperusteita kaavoissa on kéytetty, ja tutustun kaavojen maarayksiin uusien ra-
kennuspaikkojen osalta. Aluksi tutustuin Nastolan Villdhde-Koiskala osayleiskaa-
vaan, sitten Pukkilan Torpin alueen osayleiskaavaan ja lopuksi Hyvinkaan Kytéjan

osayleiskaavaan.

Villdhde-Koiskala osayleiskaavassa maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden
laskennassa kaytettiin muunnettuja pinta-aloja. Laskennassa tilan todellista pinta-
alaa muunnetaan supistamalla alaa peltoaukeilla 50 % ja rakentamiseen huonosti
soveltuvilla alueilla 25-50 %. Rakennuskelvottomia alueita ei lueta mukaan mi-
toitettavaan pinta-alaan. Yleiskaavassa on osoitettu yksi rakennuspaikka alkavaa
kolmea muunnettua hehtaaria kohden kylamaisilla alueilla, joilla on jo olemassa
olevaa asutusta ja kunnollinen tieverkko seka alle kolmen kilometrin etéisyys kou-
luun. Muilla haja-asutustyyppisillé alueilla rakennusoikeutta on yksi rakennus-
paikka alkavaa viittd muunnettua hehtaaria kohden. Yleiskaavassa kantatilana oli
ajankohdan 31.12.1969 mukainen tila. (Hartikainen 2008.)

Villahde-Koiskala osayleiskaavassa uudet rakennuspaikat on osoitettu merkinnalla
A eli erillispientalojen alue. A-merkinnan edessé oleva luku ilmoittaa alueella
sallittujen rakennuspaikkojen enimmaismaaran. Uudet rakennuspaikat on havain-

nollistettu kaavassa punaisella ympyrélla. (Hartikainen 2008.)



KUVIO 2. Ote Villdhde-Koiskala osayleiskaavasta (Hartikainen 2008)

Torpin alueen osayleiskaavassa yleiskaava-alue on jaettu neljaan eri vyohykkee-
seen: laajat, avoimet peltoalueet, pienipiirteiset peltoalueet, Torpinjoen vydhyke
sekd laajat metsdiset selanteet. Vyohykkeet perustuvat maisemarakenteen vyohy-
kejakoon. Eri vyohykkeilld sovelletaan eri mitoitusnormeja, silla alueet ovat eri-
laisia ja siten niille on sijoitettavissa eri méaré uusia rakennuspaikkoja. Vyohyk-
keiden mitoitusluvut nakyvat oheisessa taulukossa (TAULUKKO 1). Mitoituslu-
vut vaihtelevat eri vyohykkeilld 6-10 (ha/ 1 rp), suurimpien tilojen kohdalla ra-
kennusoikeutta on porrastettu niin, ettd mitoitusluku vaihtelee 12-20 (ha/ 1rp).
(POyry Environment Oy 2006, 27-28.)
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TAULUKKO 1. Yleiskaavassa kaytetyt mitoitusluvut (Péyry Environmet Oy
2006, 28.)

Mitoitusvyohyke Mitoitusluku Porrastus

Laajat, avoimet pelto- | 10 (0-20 ha) 20 (20 ha ylittavalla osalla)
alueet

Pienipiirteiset pelto- 6 (0-18 ha) 12 (18 ha ylittavélla osalla)
alueet

Laajat, metsdiset g (0-16 ha) 16 (16 ha ylittdvéalla osalla)
selantest

Torpinjoen vydhyke 10 Ei

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa tutkittiin aluksi, kuinka
paljon kustakin tilasta sijoittuu eri mitoitusvyohykkeille. Rakennusoikeus lasket-
tiin tilan osille, jotka sitten yhdistettiin koko tilan rakennusoikeudeksi. Lopuksi
saman maanomistajan tilojen rakennusoikeudet laskettiin yhteen ja muodostettiin
niin sanottu maanomistusyksikkd, jonka sisalla rakennusoikeutta on voitu siirtdé
tilalta toiselle. Mitoitusperusteita on voitu muuttaa tapauskohtaisesti. Muutoksen
perusteena on pidetty muun muassa maanomistajien tasapuolista kohtelua, raken-
nuspaikan soveltuvuutta rakentamiseen ja ympéristoarvoja. Y leiskaavassa kantati-
lan ajankohdaksi oli valittu 1.7.1959. Kantatilaperiaatetta ei kuitenkaan pidetty
kaavassa suunnitteluratkaisujen lahtokohtana, vaan sité kaytettiin lahinna yksit-
taisten suunnitteluratkaisujen kohtuullisuuden varmistamiseksi. (Poyry Environ-
ment Oy 2006, 28-29.)

Torpin osayleiskaavassa uudet rakennuspaikat on merkitty punaisella ympyrallg,
joiden lukumaéara osoittaa maanomistusyksikossa jéljella olevan rakennusoikeu-
den maaran. Rakennuspaikkojen sijaintia ei ole osoitettu sitovasti, vaan sijainti
harkitaan tapauskohtaisesti rakennuslupamenettelyn yhteydessé. Siniselld ympy-
rall& on osoitettu olemassa olevat asuin-, liike- ja julkiset rakennukset. Keltaisella
ympyréll& taas on osoitettu olemassa olevat lomarakennukset. Sinisten ja keltais-
ten ympyroiden lukumaaré kertoo tilan kéytetyn rakennusoikeuden maaran. Suurin
osa uusista rakennuspaikoista sijoittuu AP-alueelle eli pientalovaltaiselle asuin-

alueelle, jolla uuden rakennuspaikan tulee olla v&hintd&n 5000 m2 suuruinen. Jos
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kiinteistd voidaan liittdd kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon, rakennuspaikan

vahimmaiskooksi riittdd 3000 m2. (Poyry Environment Oy 2006.)
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KUVIO 3. Ote Torpin osayleiskaavasta (Poyry Environment Oy 2006)

Kyt&jan osayleiskaavassa rakennuspaikkojen enimmaisméaara maaraytyy paasaan-
toisesti tilan pinta-alan ja sijainnin mukaan. Tilakoko on pieni alueilla, jotka sopi-
vat parhaiten rakentamiseen. Suurilla tiloilla taas on eniten rakentamiseen sovel-
tumatonta aluetta. Mitoituksessa onkin paadytty ratkaisuun, jossa rakennuspaikko-
jen méara hehtaaria kohden pienenee tilakoon kasvaessa. Kaavassa rakennuspaik-
kojen enimmaismaéra kylavyohykkeelld on yksi, kun tilan pinta-ala on 0,5-1,0 ha;
kaksi, kun tilan pinta-ala on 1,0-2,0 ha; kolme, kun tilan pinta-ala on 2,0-5,0 ha;
neljd, kun tilan pinta-ala on 5,0-10,0 ha ja viisi, kun tilan pinta-ala on yli 10,0 ha
seka liséksi yksi rakennuspaikka jokaista pinta-alan taytta 20 ha kohden. Kyla-
vyohykkeen ulkopuolella rakennuspaikkojen enimmaisméaarét ovat hieman pie-

nempid. (Kytaja osayleiskaavan selostus 1995, 59-60.)

Kytédjan osayleiskaavassa uusia rakennuspaikkoja ei ole erikseen osoitettu kaava-

kartalla. Rakentaminen sijoittuu padosin AT-alueille eli kyldkeskuksen alueelle ja
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AOM-1-alueille eli maaseutumaisten pientalojen alueelle. Rakennuspaikkojen
koko vaihtelee 5000 m? - 20000 m2. Rakennuspaikan koko voi olla my6s pienem-

pi, véhintadn 2000 m2, jos alueelle laaditaan riittdvan laajaa kokonaisuutta koske-

va palstoitus-, tie- ja jatevesisuunnitelma. (Kytdja osayleiskaava 1995.)

& . L
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KUVIO 4. Ote Kytéjan osayleiskaavasta.

Kaikki kolme osayleiskaavaa ovat mitoitusperusteiltaan hyvin erilaiset. Villahde-
Koiskala osayleiskaavassa on laskettu maanomistajakohtainen rakennusoikeus
supistetun pinta-alan mukaan, miké voi olla tavallisen ihmisen vaikea ymmartéa.
Mitoitusperusteet ovat hyvin yleispiirteiset, eivatka ne ota huomioon maisemara-
kenteen pienipiirteisyyttd. Perusteissa huomiodaan alueen sijainti niin, ettd yhdys-
kuntarakenteen kehittymisen kannalta edullisemmilla paikoilla saa enemmaén ra-
kennusoikeutta kuin haitallista kehitysta aiheuttavilla alueilla. Toisaalta tilan si-
jainnilla esimerkiksi kouluun ja tiestoon nahden ei pitdisi olla vaikutusta, jos tilan
rakennusoikeus on siirrettavissa parempaan paikkaan. Mitoitusperusteet sallivat

hyvinkin suuren rakennuspaikkojen maaran.
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Torpin alueen osayleiskaavan mitoitusperusteet ovat helpommin ymmarrettavissa,
kun rakennuspaikat maaraytyvat suoraan tilan pinta-alan mukaan. Mitoitusperus-
teissa on otettu hyvin huomioon maiseman erilaiset vyohykkeet ja niiden pienipiir-
teisyys. Mitoitusperusteet eivat ole liian tiukat, ja niistd on varaa joustaa tapaus-
kohtaisesti. Torpin alueen osayleiskaavassa sallitaan pienempi rakennusoikeus

kuin Villahde-Koiskala osayleiskaavassa.

Kytédjan osayleiskaavassa mitoitusperusteet ovat selkét ja helposti ymmarrettavat.
Niissa otetaan huomioon my0ds pienet tilat, jotka kahdessa muussa kaavassa eivét
paasaantdjen mukaan saa ollenkaan rakennusoikeutta. Mitoitusperusteiden mu-
kaan rakennuspaikkojen méaré voi kasvaa hyvinkin suureksi, mutta kaavaselos-

tuksessa korostettiin, ettd laskettut rakennuspaikat ovat enimmaismaaria.

Kaavakartoissa on kaytetty hyvin erilaisia merkintatapoja. Villahde-Koiskala
osayleiskaavassa on selkeésti osoitettu alueet, jotka on tarkoitettu uusille raken-
nuspaikoille, ja yksiselitteisesti on ilmoittettu, kuinka monta rakennuspaikkaa alu-
eella on. Rakennuspaikat ja niiden méaré on osoitettu tarkasti, ja tallainen kaava
sopisikin suoraan ohjaamaan rakentamista. Torpin osayleiskaavassa esitetyt uudet
rakennuspaikat eivét ole sitovia, vaan niiden sijaintia voidaan tapauskohtaisesti
harkita rakennuslupamenettelyssa. Koska rakennuspaikkojen muuttaminen on
mahdollista, kaavaa ei ehké taysin pystytd kayttdmaan rakennusluvan perusteena,
mutta kaava voi olla rakentamista ohjaava. Kaavasta nikee helposti uudet raken-
nuspaikat suhteessa olemassa olevaan rakennuskantaan. Kytdjan osayleiskaava on
hyvin yleispiirteinen, eika siind ole osoitettu uusia rakennuspaikkoja. Kaava ei

toimi sellaisenaan rakennusluvan perusteena.

2.5 Hyvé rakennuspaikka

Maaseutualueilla uudet rakennuspaikat tulisi sijoittaa kyldkeskusalueille tai niiden
laheisyyteen palvelujen séilyttdmiseksi seké asutusrakenteen hajautumisen ehkaéi-

semiseksi. Uudet rakennuspaikat sijoittuvat parhaiten maisemaan sijoittamalla ne



17

vanhan asutuksen lomaan. Kulttuurihistoriallisesti arvokkailla alueilla uuden ra-
kennuspaikan tulisi liitty4d saumattomasti osaksi vanhaa asutusta tai sijaita riitta-

van etdélla siitd. (Aarrevaara 1995, 6.)

Perinteisesti rakennuspaikat ovat sijoittuneet viljelyalueiden yhteyteen, eika met-
sén keskelle tulisikaan sijoittaa uusia rakennuspaikkoja. Hyvia rakennuspaikkoja
ovat metsaiset kumpareet ja metsan reuna reunalinjaa rikkomatta. Rakennuspaikat
on hyva sijoittaa olemassa olevan tieverkon yhteyteen, ei kuitenkaan vilkasliiken-
teisten teiden laheisyyteen. (Aarrevaara 1995, 6.)

Vanhat pihapiirit on sijoitettu yleensa aina lahiympéristéd korkeammalle paikalle,
ja néin tulisi myo6s uudet talot sijoittaa. Talloin pihapiirin suhde ymparistoon
muodostuu maisemallisesti hallituksi. Hyvéa viljelymaata ei tulisi kayttaa raken-
tamiseen. Uudet rakennuspaikat tulisi sijoittaa selvasti kyldan tai selvasti kylan
ulkopuolelle, silla kyla tarvitsee selkedn reunan hahmottuakseen, mista se alkaa ja
mihin se paattyy. Luonnosta, maisemasta ja historiasta tulisi etsiéd paikkoja, kohtia
ja elementtejd, joihin uusi rakennus voi tukeutua. (Kuisma & Peltonen 2002, 44-
45.) Kun uusi rakennuspaikka liittyy jo olemassa olevaan rakenteeseen tai kasvil-
lisuuteen, paikka tuntuu houkuttelevammalta kuin keskelle avointa peltoa sijoittu-
va tontti. Rakentajan kannalta tarkedd rakennuspaikan valinnassa ovat muun mu-

assa hyvat tieyhteydet perille asti seka palvelujen esimerkiksi koulun laheisyys.

3  SUUNNITTELUALUE

3.1 Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue on Virenojan kyl& Orimattilassa. Virenoja on Lahden kaupunki-
seudun lahikyla. Kyla on maaseutumainen, ja sielld harjoitetaan edelleen maatalo-
utta. Suuri osa kylalaisita kay kuitenkin toissé kylan ulkopuolella, ja myds suuri

osa palveluista I6ytyy muualta.
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Virenojan kylé sijaitsee Orimattilassa keskustan pohjoispuolella Lahdentien var-
rella. Vélimatka kylaltd Orimattilan keskustaan on seitseman kilometria ja Lahteen
18 kilometri&, Helsinkiin matkaa kertyy noin 100 kilometrid. Kuviossa 5 nékyy

kylan sijainti.

r"

KUVIO 5. Virenojan kylan sijainti

3.2 Kylén historia

Perimatiedon mukaan viisi miesta kaivoi kylan l&pi kulkevan ojan. Ojankaivajien
mukaan kyld sai nimen Viirenoja, joka my6hemmin muuttui Virenojaksi. (Ho-
siaisluoma-Karppinen 1989, 125.) Asutusta Virenojalla on ollut jo kivikaudella.
Asutus vakiintui Virenojan kylalla 1400-luvulla, jonka jalkeen asukasméadran kas-
vu on ollut l&hes jatkuvaa aina 1950-1960-luvuille asti, jolloin maatalouden muu-

tos voimistui.
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Virenojalta, Porvoonjoen yl&juoksulta, Myllykoskelta on I6ydetty Suomen vanhin
asuinpaikka, joka on perdisin kivikaudelta. Alueella on asuttu jo noin 10 700 vuot-
ta sitten. Koekaivausten perusteella asuinpaikan laajuus on ollut kakko-
luodesuunnassa noin 80 metri& ja lounais-koillissuunnassa noin 40 metria. (Pouta-
nen 2002, Kettusen 2006, 2 mukaan.)

1400-luvun lopussa Virenojalla oli kolme taloa. Vanhimmat maakirjatalot ovat
P6ll6, Junttila, Matikkala ja Dordela. Junttilan tila on siirtynyt vuodesta 1539 suo-
raan alenevassa polvessa isalta pojalle. (Hosiaisluoma-Karppinen 1989, 125.)
Vuonna 1707 maakirjataloja oli kuusi, ja ne olivat P6ll6la, Junttila, Matikkala,
Dordela, P6ll6 ja Seppéld. Vuonna 1939 tilojen mé&ara oli noussut 27 tilaan, kym-
menen vuotta myéhemmin tiloja oli jo 76. Tilojen suuri akillinen kasvu johtui
Karjalan siirtolaisten asuttamisesta. (Kettunen 2006, 11.) Vuonna 1989 tilojen

maard oli laskenut noin 50 tilaan (Hosiaisluoma-Karppinen 1989, 125).

Perinteinen maanviljely on ollut tarkein elinkeino kylélla, ja Virenojalla onkin
vuosisatoja viljelty ruista. Viljelyelinkeino nakyy hyvin myods maisemassa. Ori-
mattilasta tultaessa Lahdentien vasemmalla puolella nakyy Merosen peltoa, joka
on lohkottu Peltolan maista vuonna 1947. Tien molemmin puolin on Korvenojan
viljapeltoja, jotka ovat alun perin myds olleet Peltolan maita. Myllytien risteyksen
jalkeen alkavat Hovin pellot ja niiden jalkeen Matikkalan pellot. Lahdentien toi-
sella puolella taas on Seppalén tila. Maanviljelyn lisaksi myos lypsykarjan hoito
on ollut merkittavé elinkeino. 50 vuotta sitten kaikilla maatiloilla oli lypsykarjaa,

mutta nyt sitd on vain kolmella tilalla. (Kettunen 2006, 11)

Virenojan kylén kehityst& ovat vauhdittaneet rata, tiilitehdas ja mylly. Vuonna
1900 valmistui Vesijarven-Loviisan rata, joka kulkee my6s Virenojan kautta. Alun
perin kylall oli vain pyséakki, mutta myéhemmin radan varteen rakennettiin ase-
marakennus. Rata vauhditti kylaldisten elamé&a: aamulla asemalle vietiin maito,
iltapéivalla haettiin posti, sunnuntaisin asemalla tavattiin muita kylalaisia. (Ho-

siaisluoma-Karppinen 1989, 125.)
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KUVIO 6. Virenojan entinen asema. (Kettunen 2006, 10.)

Porvoonjoen Myllykoskessa toimi mylly jo 1500-luvulla. Vuonna 1891 perustetun
myllyn yhteyteen rakennettiin 1900-luvun alussa saha ja sdhkolaitos. Sahkolaitos
lopetti toimintansa 1930-luvun puolivalissd, mutta myllyn toiminta jatkui 1970-
luvulle asti. 1980-luvulla mylly purettiin huonon kuntonsa vuoksi, jaljell& ovat

enaa perustukset. (Hosiaisluoma-Karppinen 1989, 127-128.)

Virenojalla on ollut kaikkiaan kolme tiilitehdasta. Maanviljelija Nestori Tuiskulan
tiiliruukki sijaitsi nykyisen Salinméentien risteyksessé ja toimi vuosina 1915-
1920. Luhtikylalainen maanviljelija Kalle Levantin perusti tiilitehtaansa radan
varteen, jossa se toimi 1950-luvun alkuun asti. Lahtelainen rautakauppias K. E.
Makela perusti vuonna 1928 Qy Virenojan Tiilitehtaan. Virenojan savi todettiin
hyvéksi tiilen raaka-aineeksi, ja tehtaan tuotteilla oli ruunsaasti kysynté4. Tehtaan
tuotanto oli 2,5-3,5 miljoonaa tiilta vuodessa lukuun ottamatta sotavuosia. VVuon-
na 1967 tehtaassa oli noin 50 tyontekijaa, ja tiilid tuotettiin noin 6 miljoonaa kap-
paletta. Juhannusaattona 1975 Virenojan tiilitehdas paloi. Tuli tuhosi puurunkoi-
sen tehtaan taydellisesti. Tiilitehtaan jaljet ovat edelleen nékyvilld maisemassa,

silla tehdas otti tuotantoaan varten savea viereisilta alueilta. (Kettunen 2006, 8-9.)
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KUVIO 8. Lokkilampi ja taustalla Virenojan tiilitehdas (Kettunen 2006, 8)

Koulu perustettiin Virenojalle vuonna 1911. Tuolloin Virenojalla oli asukkaita
noin 500 ja kouluikaisié lapsia 76. Aluksi koulu toimi nuorisoseuran talossa, oikea
koulurakennus valmistui 1912. Koululle hankittiin kaksi aaria maata, jolle perus-
tettiin oppilaspuutarha. Vuonna 1932 koulu sai lisdrakennuksen, johon kuului uusi
luokkahuone, oppilaseteinen, koulukeittola ja alakoulun opettajan asunto. Vanha
koulu rapistui ajan myo6td, ja sen korjaamista ja laajentamista suunniteltiin. Lopul-
ta paddyttiin kuitenkin rakentamaan taysin uusi koulu vanhan viereen. Uusi koulu

valmistui vuonna 1992 ja vanha purettiin. (Kettunen 2006, 6-7.)
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KUVIO 9. Virenojan vanha koulu vuonna 1968 (Hosiaisluoma-Karppinen & Suu-
tari 1995, 270)

Nuorisoseura paatettiin perustaa Virenojalle 6.12.1906. Jo vuonna 1908 valmistui
nuorisoseuran talo, jonka myota seuran toiminta vakiintui. Urheilu oli merkittava
o0sa seuran toimintaa vuoteen 1948 asti, jolloin Virenojalle perustettiin Orimattilan
Jymyn kyl&osasto. Seurantalo kokosi kylaldiset kuukausittaisiin iltamiin, joiden
tuotto kaytettiin sotaveron maksamiseen seké pikkujouluihin. Vuodesta 1931 alkoi
seurassa voimakkaan toiminnan kausi, johon kuului niin seurantalon laajentami-
nen kuin siirtokarjalaisnuorison vetaminen mukaan toimintaan. Toiminnan kausi
hiipui, kun aktiiviset nuoret l1ahtivat muualle opiskelemaan ja toihin, television
lapimurtokin saattoi vaikuttaa toiminnan hiipumiseen. Vuonna 1980 seuran toi-
minta virkosi taas, ja sen jalkeen seura on jarjestanyt paljon erilaisia tapahtumia

sekd korjannut seurantaloaan. (Kettunen 2006, 4-5.)

3.3 Virenoja nykypaivana

Virenojalla on asukkaita noin 600, ja kyl& on elinvoimainen, aktiivinen ja kasva-
va. Se sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella, mik& lieneekin yksi syy kylan
suosioon. Kylalla toimii oma koulu, jossa on 1-6 luokat ja yli 50 oppilasta. Koulun
tulevaisuus nadyttaa hyvaltd, ja sen yhteyteen onkin suunniteltu paivahoitoa. Talla

hetkell& péivahoito on turvattu perhepéivahoidolla. Muita kaupungin tarjoamia
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palveluita ovat muun muassa kansalaisopiston kurssit, kirjastoauto seké palvelu-

bussi kaupunkitaajamaan. Kylalla on myos kunnallinen vesihuolto.

Virenojalla on paljon yhteistd toimintaa: kesaisin pelataan pesépalloa nuorisoseu-
ran talon kentélla ja rantalentopalloa Lokin rannalla, talvisin pelataan koululla
lentopalloa, vappuna ja juhannuksena poltetaan kokkoa Myllykoskella. Nuoriso-
seura on merkittavin tapahtumien jarjestdja, ja sen jasenméaéra oli vuonna 2006
101. Virenojalla on oma uimapaikka, Lokki-lampi, joka on syntynyt savenoton
seurauksena. Lammen vedenlaatua tarkkaillaan keséllg, ja rannalla on uimareita

varten vessa, pukukopit ja laituri. (Kettunen 2006, 5.)

Maatalous on edelleen keskeinen elinkeino kyl&ssa. Rukiin viljely kylall& on lop-
punut, paaviljakasvi on nykyaan mallasohra (Kettunen 2006, 11). Teollisuutta
Virenojalla ei ole, mutta kylall4 on pienyritystoimintaa. Yha suurempi osa kylaléi-

sistd saa kuitenkin elantonsa kylan ulkopuolelta.

3.4  Suunnittelutilanne

Virenoja esiintyy Paijat-Hameen maakuntakaavassa. Y leiskaavatasolla maankéyt-
t0a ohjaa Keskusta-Virenojan osayleiskaava 2020, joka on tullut voimaan vuonna
2007. Asemakaavoitettua aluetta Virenojalla ei ole. Orimattilan kaupungin raken-

nusjarjestys antaa ohjeita, miten kyéaalueella ja sen ulkopuolella tulee rakentaa.

3.4.1 Maakuntakaava

Ympéristoministerion 11.3.2008 vahvistamassa Pdijat-Hameen maakuntakaavassa
Virenojan kyl& on osoitettu AT-merkinnalla tiiviiksi kyldalueeksi. Suunnittelu-
maarayksen mukaan yksityiskohtaisesmmassa suunnittelussa tulee huomioida kun-
nallistekniikan jarjestdaminen, monipuolisen elinkeinorakenteen kehittdmismahdol-
lisuudet, palvelujen tukeminen ja séilyttdminen seka uuden rakentamisen sopeu-

tuminen ymparistoon. Myos vapaa-ajan asuminen kyl&ssa tai sen laheisyydessé on
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huomioitava suunnittelussa. Uudisrakentamisen tulisi olla sopusoinnussa olemassa
olevan kylamiljoon ja luonnonympdriston kanssa. Eri ikdryhmaét tulisi huomioida
suunnittelussa, ja kylan tulisikin tarjota erilaisia mahdollisuuksia sosiaaliseen

kanssakaymiseen. (Paijat-Hameen liitto 2006, 19.)

aldea y

= Myllykulma

KUVIO 10. Ote Paijat-Hameen maakuntakaavasta

3.4.2 Yleiskaava

Keskusta-Virenojan osayleiskaava sai lainvoiman vuonna 2007. Y leiskaavassa
asutusalueet on osoitettu AP-1-merkinnéllg, joka tarkoittaa pientalovaltaista asun-
toaluetta, jota ei ole tarkoitus asemakaavoittaa vuoteen 2020 mennessa. Rakenta-
misessa noudatetaan kaupungin rakennusjarjestyksen maarayksia. Osalla alueista
on suojeluvaatimus (/s), jolloin alueen kulttuurihistoriallisesti tai maisemallisesti
arvokas luonne on séilytettava ja huomioitava uudisrakentamisessa seka rakennus-

ten Korjaus- ja muutostoissa.
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Asuinalueita ympéroéivat pellot on osoittettu merkinnélla MA, joka tarkoittaa mai-
semallisesti arvokkaita peltoalueita. Nama alueet tulee séilyttdéd avoimina, ja haja-
asutusluonteinen rakentaminen sijoitetaan olemassa olevan tieston ja tilakeskusten

yhteyteen, metsasaarekkeeseen tai metsan reunaan.

Lahdentien lansipuolella, Myllyntien varrella on maakunnallisesti merkittavé kult-
tuurihistoriallinen ympéristo, jossa uudisrakentaminen, rakennusten korjaus ja
muutostyot sekd muut ympdristdd muuttavat toimenpiteet tulee suorittaa ympéris-
ton arvokas luonne sailyttden. Myllyntien varrella on myés MY -alue, joka on maa-
ja metsétalousvaltainen alue, jolla on erityisid ympéristoarvoja. Rakentaminen
alueella tulee sopeuttaa alueen kulttuurimaisemaan ja sijoittua olemassa olevan

tieston ja tilakeskusten yhteyteen, metsésaarekkeeseen tai metsan reunaan.

Lahdentien itapuolella Virenojantien varrella on pieni P- alue (Palvelujen ja hal-
linnon alue) seka PY-alue (Julkisten palvelujan ja hallinnon alue). Kylaa ympéroi
M-alue (Maa- ja metsatalousvaltainen alue). Virenojantien pohjoispuolella on

osoitettu myos pieni RA-alue (Loma-asuntoalue).

KUVIO 11. Ote Keskusta-Virenoja osayleiskaavasta
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3.4.3 Rakennusjarjestys

Orimattilan kaupunginhallituksen 12.11.2001 hyvéksyméssa rakennusjarjestykses-
s& méaarataan rakennuspaikan vahimmaiskoosta seka rakentamisen méaérasta ra-
kennuspaikalla. Kuviossa 12 osoitetun kyldalueen sisépuolella asuntotarkoituk-
seen kaytettavan rakennuspaikan véhimmaiskoko on 2000 m2 ja sen ulkopuolella
olevan rakennuspaikan koon on oltava vahintdan 5000 m2. Muuhun rakentamiseen
rakennuspaikan tulee olla kayttotarkoitukseensa nahden riittavan suuri, kuitenkin
vahintadn yhta suuri kuin asuntorakentamisen rakennuspaikka. Rakennettava ker-
rosala saa olla enintdan 10 % rakennuspaikan pinta-alasta. (Orimattilan kaupunki
2001, 7-8.)
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KUVIO 12. Virenojan kyl&alueen raja (Orimattilan kaupunki 2001)

3.4.4 Maaseutualueiden rakennustapaohjeet

Orimattilan maaseutualueiden rakennustapaohjeet tdydentavét ja tarkentavat Ori-

mattilan rakennusjarjestyksen mééarayksié kyla- ja haja-asutusalueiden rakentami-
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sesta. Rakennustapaohjeiden tarkoituksena on antaa tietoa maaseudulle sopivasta

rakennustavasta yleisesti sekéd kylakohtaisesti.

Rakennustapaohjeissa annetaan neuvoja uuden rakennuspaikan valinnasta seka
rakennusten sijoittamisesta rakennuspaikalle. Ohjeistuksessa kerrotaan myds maa-
seutualueelle sopivasta rakennustavasta, rakennusmateriaaleista seka varityksesta.

Myos korjausrakentamiseen ja laajentamiseen on annettu ohjeistusta.

Virenojan kylédkohtaisissa rakennustapaohjeissa esitetaan, ettd kyldaalueella raken-
nusten julkisivumateriaalina tulisi kdyttad puuta ja vérityksen tulisi olla vaaleaa.
Tarkeét viljelyalueet ja niita rajaavat jyrkét rinteet eivat sovellu uudisrakentami-

seen. (Aarrevaara 1995.)

3.5 Maisemaselvitys

Orimattila ja myds Virenoja ovat maisemamaakunnaltaan Etel&istd rantamaata ja
maisemaseudultaan Etelaista viljelyseutua, joka on Eteldisen rantamaan ydinaluet-
ta. Tyypillisté alueelle on jokilaaksojen viljelymaisema, jokien varsilla on viljely-
kaytdssa olevia loivia peltoalueita. Maasto on alavaa, mutta maisema on pienipiir-
teistd ja vaihtelevaa. Jokilaaksojen véliin ja& kumpuilevia metsdisia ja kallioisia
selanteitd. Jarvia ja soita on alueella vahan. (Aarrevaara, Uronen & Vuorinen
2005, 36.)

Maisematyypiltadn Orimattila kuuluu Porvoonjoen viljelyseutuun, jolle on tyypil-
listd tasaiset tai loivasti kumpuilevat savipohjaiset viljelymaat ja niilta kohoavat
metsdiset moreeni- ja kalliomé&et. Maisemakuva on rauhallinen ja avara. Lahden
Okeroisissa Luhdanjoki muuttuu Porvoonjoeksi ja siitd eteenpdin maisema on
kumpuilevaa, kunnes Porvoonjokilaakso muuttuu Orimattilan Tonndssa komeaksi
koskialueeksi. Viljelymaiseman hallitsevuuden tuntua lisé4 se, ettd taajamat ja
tiesto sijoittuvat peltoalueille tai niiden tuntumaan. (Aarrevaara, Uronen & Vuori-
nen 2005, 40.)
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3.5.1 Maaperé

Virenoja on maaperaltadn padosin savea. Korkeammilla paikoilla maapera on so-
ramoreenia ja kalliota. Koulun ympaéristd, nuorisoseurantalon alue sekéd Vanhan

Lahdentien alue ovat hiekkamoreenia. Kaurasuo on maaperéltaan turvetta.

Maaperan rakennettavuus néakyy liitteessé 1. Rakentamisen kannalta hyvéksi on
luokiteltu alueet, joiden maapera on hiekasta kallioon. Kohtalaiset alueet ovat sa-
vea. Huonosti rakentamiseen soveltuva maapera on turvetta. Maaperén kannalta
hyvin rakentamiseen soveltuvia alueita on nuorisoseurantalolta Kallioméelle ulot-
tuvalla vyohykkeelld, Vanhan Lahdentien ymparist6ssa, Virenojantien varrella

seka siitd erottuvien teiden varsilla ja koulun eteldpuolella. Alueet, joilla on raken-

tamisen kannalta hyva maaperd, on kuitenkin jo pa&osin rakennettu.

KUVIO 13. Maaperékartta osalta Virenojan aluetta (Rainio 1988)

3.5.2 Korkeussuhteet

Virenojan korkeussuhteet nakyvat liitteessa 2. Maanpinnan korkeus vaihtelee alle

65 metristd hieman yli 100 metriin. Kyldalue on korkeussuhteiltaan melko tasaista
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tai loivasti kumpuilevaa. Maasto nousee tasaisesti Porvoonjoelta itdén pain menta-
essa. Lahdentien lansipuolella maisemassa korkeampina kohtina erottuvat Vanhan
Lahdentien alue, Nuorisoseuran talon alue seka Kalliomaki. Lahdentien itdpuolella
kylédkeskuksen kohdalla maasto on hieman ympéristdaan korkeammalla. Junara-
dan takana maasto nousee, ja siella onkin useita makia, muun muassa Majanii-

tynmaéki, Kuppimaki sek& Nurkkalanméki.

Lampimia rinteitd on Kalliomé&en, Nuorisoseurantalon alueen, kyldkeskuksen ja
Nurkkalanmaen eteldpuolella sekd Harjukummun itdpuolella. Kylmia rinteité taas
on Kalliomé&en, Nuorisoseurantalon, Vanhan Lahdentien, Majaniitynmaen seka
Nurkkalanmaen pohjoispuolella. Kylmien ja lampimien rinteiden sijainti nédkyy

liitteessa 2.

3.5.3 Vesiolosuhteet

Porvoonjoki mutkittelee peltoaukeiden keskell& Virenojan kylan l&nsipuolella
noin 0,5-2,5 kilometrin padssa Lahdentiestd. Myllyntien kohdalla joessa on pieni
koski. Virenojan kylan itdpuolella noin 3 kilometrin p&dssa Lahden tiesta virtaa
Koylinjoki. Jarvia Virenojalla ei ole, sen sijaan kylalla on tiilitehtaiden savenoton
seurauksena syntyneité tekolampia, jotka sijaitsevat Virenojantien varrella, juna-
radan vieressa. Virenojalla on myds muutama muu pieni lampi. Kylan lapi virtaa
Virenoja niminen oja, joka kokoaa peltoalueiden sadevedet ja paattyy mydhemmin
Porvoonjokeen. Soita Virenojalla on véhan, kylan pohjoispuolella Lahdentien vie-
relld on Kaurasuo ja Pihlajasuo -nimiset kosteikkoalueet ja Kalliomé&en juurella

Myllyntien varrella on kaksi pientd kosteikkoa.
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KUVIO 14. Luonnon muovaama Porvoonjoki mutkittelee alavan peltomaiseman

keskella.

KUVIO 15. Lokkilammet ovat syntyneet Virenojalle ihmisen toiminnan myota.

Virenojalla on laaja pohjavesialue, joka ulottuu kylakeskuksen pohjoisosasta Hai-
kulan alueen eteldosiin ja Lahdentien l&nsipuolelta junaradalle asti. Pohjaveden
muodostumisaluetta on Myllyntien, Vanhan Lahdentien ja Lahdentien alueilla,
Virenojantien varrella tydvaentalolta junaradalle ulottuvalla alueella sekd kylan
pohjoisosassa Lahdentien itdpuoleisella metséiselld alueella. Virenojantien varrel-
la sijaitsevassa suorakuopassa on pohjavedenpumppaamo. Pinta- ja pohjavesien

sijainti nakyy liitteessa 3.
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3.5.4 Maisema-alueet

Virenoja on maisematyypilleen hyvin ominaista aluetta. Kylda ympéroivét laajat

kumpuilevat peltoaukeat, jotka jatkuvat avoimina pitkélle ja ovat maisemallisesti
erittain tarkeitd. Kyldalueen keskelle on jaanyt pienempié peltoalueita, jotka eivat
kaikki ole enaa edes viljelykéaytossa. Virenojantien ja Onnelantien véliin j&& suu-

rempi peltoalue, jonka reunalla on uudempaa rakentamista.

KUVIO 16. Laajat kumpuilevat pellot ymparoivat kylaa.

KUVIOT 17. Peltomaisema jatkuu pitkalle.
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Metséa kylaalueella on vahan: peltojen keskeltd nousee pienid metsasaarekkeita,
mutta laajempia metsdalueita on pohjoiseen ja itddn pain mentdessa. Lahdentien
varrella, kylan kohdalla tien molemmin puolin peltomaisema katoaa ja tilalla kas-
vaa tihedsti nuoria koivuja, méntyjé ja kuusia. Virenojantien varressa tydvéentalon
jalkeen on kayttaméattdmana vesakoitunut alue. Padosin metsét ovat havupuuval-
taisia, vain tekolampien koillisosissa sekd Kaurasuon ymparistossa valtalajeina

ovat lehtipuut.

F-

KUVIO 18. Junaradan itdpuolella Onnelansuoran jalkeen alkaa metsdinen alue.

Asutus on keskittynyt peltoalueiden ja metsien reunoille, padosin ymparistoaan
korkeammille alueille. Lahdentien itdpuolella asutus on levittaytynyt laajalle alu-
eelle, lansipuolella asutus on keskittynyt Nuorisoseurantalon ja Vanhan Lahden-

tien ympéristoon.

Junaradan itépuolella, kyldkeskuksen eteldosissa seka Kallioméella on kallioisia
lakialueita. Mékelan tilan l&helld Majaniitynmaella on myds kalliojyrkanteita. Ky-
ldalueella on kaksi sorakuoppaa, joista toinen sijaitsee Virenojantien varrella ja

toinen Myllyntien varrella.

Lahdentien lansipuolella arvokasta peltomaisemaa halkoo hyvin tehokkaasti poh-

jois-etelasuuntainen suuri voimalinja. Linja kulkee keskell& peltoja tukeutumatta
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ympéristoon, ja se onkin erittdin suuri maisemahaitta alueella. Selkeité esteita
maisemassa ovat Lahdentie ja Lahti-Loviisa junarata. Maisema-alueet on osoitettu

kartalla liitteessa 4.

KUVIO 19. Suuret voimalinjat halkovat maisemaa.

3.5.5 Muinaisjdannokset ja arvokkaat luontokohteet

Virenojalla on kolme kiintedd muinaisjaannosta, jotka sijaitsevat Korkeakalliolla,
Myllykoskella ja Myllykulmalla. Porvoonjoen pohjoispuolella, Korkeakallion
eteldpuolella sijaitsee pieni Kivikautinen asuinpaikka, joka on todennékaisesti ol-
lut kdytossé vain lyhyen aikaa. Myllykosken kivikautinen asuinpaikka sijaitsee
Porvoonjoen itdpuolella, Myllykosken kohdalla olevalla metsé- ja peltoalueella.
Myllykulmalla, Porvoonjoessa olevan Myllykosken kohdalla on historiallisen ajan
vesimylly. Kosken kohdalla, joen molemmilla rannoilla on nahtavisséd merkkeja
myllyistd, ja koskessa on vanha patolaite. (Paijat-Hameen Kiintedt muinaisjaan-
nokset 2008, 222, 231.)
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Keskusta-Virenojan osayleiskaavoitusta varten laadittiin alueelta luontoselvitys
vuonna 2004. Luontoselvityksessa Virenojalta 16ytyi kaksi arvokasta kohdetta,

Pirjonléhteet ja Pihlajasuon lampi.

Pirjonléhteet sijaitsevat Virenojan etelédpuolella, Lahdentien itdpuolella, Virenojan
ja Villin alueen valilla. Alueella on kostea metsdpainanne, jossa kulkee Unta-
monojaan laskeva puro. Puron ymparistd on sekapuustoista, lehtipuuvaltaista ja
ryteikkdista. Alueella esiintyy saniaisia, ja ruohosto on runsasta lehtolajistoa. Alue
kuuluu metsélain (810) tarkoittamiin erityisen tarkeisiin elinymparistoihin, ja se

tulisikin séilyttad luonnontilassa. (Noko 2004, 10-11.)

Pihlajasuon lampi sijaitsee Virenojan pohjoispuolella Kaurasuon ylépuolella. Pie-
ni suolampi on pienen harjumuodostelman valiin jadvassa laaksossa. Lammen
itdpuoli on kuljunevaa, jossa on pienié puustoisia saarekkeita. Suo jatkuu pienen
metsasaarekkeen pohjoispuolella Pihlajasuona. Suolampi kuuluu vesilain §15a:n
suojaamiin vesistoihin, ja lammen ymparist0 tayttad metsélain (§10) erityisen tar-
kean elinympériston kriteerit. Alue onkin séilytettava luonnontilassa. (Noko, L
2004, 11-13.)

3.5.6 Liikenneyhteydet ja kunnallistekniikka

Liikenteen reitit sek& kunnalistekniikan toiminta-alueen raja nakyvat liitteessa 5.
Virenojan kautta on kulkenut keskiaikainen tie ja hamaldisten tarkea kauppareitti
Hollolasta Porvooseen (Aarrevaara, Uronen & Vuorinen 2005, 40). Sen ja vanhan
Lahdentien linjaus on edelleen n&kyvissa maisemassa, silla tien varteen on keskit-
tynyt asutusta. Kylan jakaa kahtia vuonna 1987 valmistunut Lahdentie, joka on
vilkasliikenteinen. Tie on ainoa nopea ja suora yhteys Orimattilasta Lahteen. Vi-
renojan kohdalla tien nopeusrajoitus on 80 km/h. Lahdentien varressa kulkee
myo6s kevyenliikenteen vayla Orimattilasta Pennalantien risteykseen. Myllyntien
risteyksen eteldpuolelle on rakennettu Lahdentien alittava kevyen liikenteen ali-

kulkutunneli.
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KUVIO 20. Lahdentie kylan kohdalla pohjoisesta kuvattuna

Lahdentieltd lanteen pain kulkee Myllyntie, joka jatkuu aina Porvoonjoen yli. Tie

on ymparistoltadn pienipiirteinen ja hyvin miellyttava. Lahdentielté itdan péin taas
kulkee Virenojantie, joka jatkuu Heindmaalle. Tie on monin paikoin ympéristodan
korkeammalla, ja sen nopeusrajoitus on 60 km/h. Alueen muut tiet ovat melko

kapeita ja sorapintaisia.

KUVIO 21. Myllytie on Virenojalle tyypillinen sorapintainen tie.
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Lahdentien itapuolella maisemaan halkoo vuonna 1900 valmistunut Lahti-Loviisa
junarata. Rautatie on yksiraiteinen, ja liikennginti silla on vahaista, juna kulkee
vain noin kaksi kertaa vuorokaudessa. Virenojan kohdalla kaikki risteykset ovat

tasoristeyksid, mutta radan ympéristo on sailytetty avoimena ja nakymat ovat hy-

vat.

-

KUVIO 22. Junarata halkoo maisemaa tehokkaasti.

Virenojalla toimii kunnallinen vesi- ja vieméarihuolto. Nuorisoseurantalon alue,
Vanhan Lahdentien alue, Virenojantien pohjoispuoliset asuinalueet, seka Salinma-
entien ja Harjukummun alueet kuuluvat vesi- ja viemérihuollon toiminta-
alueeseen. Ndill& alueilla vesilaitoksella on velvollisuus jarjestad vesi- ja vieméri-
huolto ja rakentajalla on velvollisuus liittya verkostoon. Liitteessa 5 on osoitettu
vesi- ja viemdarihuollon toiminta-alue, mutta k&ytdnndssé vesi- ja jateviemériver-

kostot ulottuvat laajemmalle alueelle.
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3.5.7 Rakennuskanta

Arvokas rakennuskanta, ndkymaét sekd uudet rakennukset on osoitettu kartalla liit-
teessd 6. Vanhin asutus Virenojalla on keskittynyt padosin kylan keskustan lahei-
syyteen viljelyaukeiden ympardimille kumpareille. My6hemmin asutus on levit-
taytynyt harjumaastoon kylén keskustan ja junaradan vélille. (Kénoénen 2005, 86.)
Lahdentien itapuolella kyl&drakenne on pirstoutunut ja rakennuskanta on kirjavaa.
Tien lansipuolella taas on sdilynyt tiivis, pientalojen muodostama kylaméinen mil-

J60, jonka rakennuskanta on paaosin 1920-1950-luvuilta. (Wager 2006, 100.)

KUVIO 23. Myllyntien alkupan rakennuskantaa

Vanhimmat séilyneet rakennukset ovat 1800-luvulta kuten Onnelantien risteykses-
sé sijaitsevan Jussilan tilan paarakennus. Vanhimpiin rakennuksiin lukeutuvat
my0s Matikkalan tilan paarakennus vuodelta 1886 ja Hovin tilakeskuksen paara-
kennus vuodelta 1913. Molemmat sijaitsevat nakyvalla paikalla maisemassa,
Vanhan Lahdentien varressa. (Kénénen 2005, 87-88.)
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KUVIO 24. Matikkalan tilan p&&arakennus

KUVIO 25. Hovin tilan padrakennus

Vanhantien (vanha Lahdentie) varrella on useita entisid kyldkauppoja seka joitakin
asuinrakennuksia 1900-luvun alusta. Tien varrella sijaitsee myds Virenojan koulu,
joka on rakennettu vuonna 1992. Vanhan ja uuden tien véliin jaa Peltolan tilakes-
kuksen pihapiiri, jossa sijaitsee vuonna 1910 rakennettu ja 1920-luvulla laajennet-
tu karjasuoja. Komea péaosin tiilistd muurattu rakennus nékyy Orimattilan suun-
nasta Lahteen pdin ajettaessa ja toimii erddnlaisena porttina Virenojalle. (Kénénen
2005, 88.)



40

1}))\
LU

KUVIO 26. Nékyma Vanhalletielle

Lahdentien lansipuolella, méen laella on Virenojan Nuorisoseuran talo, joka on

rakennettu 1908 ja laajennettu 1936. Maisemassa nakyvalla paikalla, Virenojan-
tien varrella taas sijaitsee vuonna 1926 rakennettu tydvaentalo. (Kéndnen 2005,
87, 89.)

KUVIO 27. Nuorisoseurantalo
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KUVIO 28. Tydvaentalo

Tiilitehtailija K. E. Mékelan rakennuttama, funktionalismista vaikutteita saanut
asuinrakennus valmistui rautatien itdpuolelle vuonna 1941. Rautatien lansipuolella
muistona Méakel&n tiilitehtaasta on jaljella vain rauniot seka virkistyskaytdssa ole-

vat savenottolammet. (Kéndnen 2005, 89.)

KUVIO 29. K. E. Makelédn rakennuttama asuinrakennus

Lahdentien itdpuolelle rakennettiin pientaloja vield 1950- ja 60-luvuilla, mink&

jalkeen rakentaminen hiipui (Aarrevaara 1995, 50). Virenojan suosio uudisraken-
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tamisessa alkoi taas kasvaa 1990-luvulla, jolloin rakenuslupia pientaloille haettiin
viitisentoista kappaletta. Rakentamisen tahti on kiihtynyt 2000-luvulla; vuoden
2005 jalkeen rakennuslupia pientaloille on haettu yli 15 kappaletta. Uusia omako-

titaloja on noussut muun muassa Onnelantien ja Salinmdentien varteen, seka Vi-

renojantieltd erotuvalle Makiaukiolle.

KUVIO 30. Onnelantielle noussutta uutta rakennuskantaa

3.5.8 Yhteenveto

Liitteessa 7 on kuvattu maisema-analyysin yhteenveto kartalla. Kartassa nakyvat
rakentamiseen sopivat alueet, suojeltavat alueet, avoimina sailytettavéat alueet seka

rakentamiseen soveltumattomat alueet.

Virenojalla rakentamiseen hyvin sopivia alueita on Onnelantien, Salinméentien,
Koivistonkujan, Kaivolankujan, Korpelantien, Pakkasuontien ja Metsolankujan
varressa seka Tuomitien ja Koivistonkujan kulmassa. Néilla alueilla uudisraken-
taminen yhtyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja sopeutuu parhaiten maise-

maan.
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Vanhan asutuksen lomaan rakennettaessa uuden rakentamisen sijoittumista tulee
pohtia tarkkaan, jotta vanhat merkittavéat alueet sailyttavat arvostuksensa. Maise-
man arvokkaat alueet tulee myds huomioida rakentamisen suunnittelussa. Erityi-
sen tarkkaa pohdintaa uudisrakentamisessa vaativat Vanhan Lahdentien alue,
Nuorisoseuran talon alue, Virenojantien ja Onnelantien risteykseen sijoittuva alue,
Harjukummuntien ympéristo seka Virenojantien ja Salinmdentien valiin jaava

alue.

Rakentamista ei tulisi sijoittaa Lahdentien eika junaradan varteen melun ja tarinén
vuoksi, voimalinjan alapuolelle eikéd Virenojantien varteen tarkedlle pohjaveden
muodostumisalueelle. Suuret, avoimet peltoalueet kylan ymparilla tulee sailyttaa

avoimina.

3.6 Maanomistajat

Virenojalla maat ovat yksityisessa omistuksessa. Suurimpia maanomistajia Vi-
renojalla ovat edelleen Matikkala ja Seppéld, seka Hovi, Korvenoja ja Meroset.
Tilojen koot vaihtelevat hyvinkin paljon: Virenojalla on 3 ha tiloja, mutta myos
120 ha tiloja.

Orimattilan kaupunki ei omista maata Virenojalla. Ainoastaan koulun ja tyovéen-

talon tontit ovat kaupungin omistuksessa. Kaupunki on vuokrannut Lokkilammen

uimarannan Kalle Méakelalta.

4  YLEISKAAVALUONNOS

4.1 Kaava-alueen rajaus

Kaava-alueen rajaus on esitetty liitteessa 8. Kaava-alue rajautuu tilojen mukaan

niin, ettd suunnittelualueen tilat ovat padosin kokonaisia. Eteldssa Lahdentien ita-
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puolella suunnittelualueen rajana on kylan raja ja Lahdentien lansipuolella Kor-
keakalliolle johtava tie. Lannessa kaava-alue on rajattu tilojen mukaan niin, etta
tilat, jotka rajautuvat Porvoonjokeen on jatetty suunnittelualueen ulkopuolelle.
Tassa tyossa keskitytddn kyldalueen mitoitukseen, ja siksi ranta-alueeksi luokitel-
tava Porvoonjoki ja sen ranta-alue on jatetty tyon ulkopuolelle. Pohjoisessa suun-
nittelualue rajautuu Haikulan alueen etel&puolelta niin, ettd Lahdentien l&ansipuo-
lella oleva peltoaukea kuuluu viel& suunnittelualueeseen. Lahdentien itapuolella
suunnittelualueen raja kulkee Kaurasuon ja Pihlajasuon vélistd Kotkanm&en poh-
joispuolelle ja siité tilarajoja noudatellen Pirjonméen pohjoispuolelle. 1ddssa

suunnittelualue rajautuu Koylinjokeen.

Suunnittelualue on kooltaan 1684 hehtaaria ja sithen kuuluu 68 tilaa, joiden koko
vaihtelee noin 3 ha — 120 ha vélilla. Suunnittelualueella on myds pienempia tiloja,

jotka ovat lahinna rakennuspaikkoja.

4.2  Luonnoksen lahtékohdat ja tavoitteet

Y leiskaavaluonnoksen ldhtokohtana on voimassa oleva Keskusta-Virenojan
osayleiskaava. Tarkoituksena on tarkentaa olemassa olevaa kaavaa niin, etta sita
voidaan kayttad suoraan rakennusluvan perusteena. Luonnoksessa tarkastellaan
Virenojan aluetta maanomistajakohtaisesti ja kiinteistdista pyritadn osoittamaan

uusia rakennuspaikkoja tasapuolisesti.

Y leiskaavan tavoitteena on sovittaa uudisrakentaminen olemassa olevaan ympaéris-
toon mahdollisimman luontevasti, sailyttdd alueen omaleimaisuus sek& huomioda
kulttuurihistorialliset ja maisemalliset arvot. Tavoitteena ei ole luoda uusia asuin-
alueita vaan sijoittaa rakennuspaikat olemassa olevan rakenteen yhteyteen, jolloin
uutta tiestod tai kunnallistekniikkaa ei tarvitse juurikaan toteuttaa. Rakentamisen
tulee olla maaréltadén ja laadultaan kyl&alueelle sopivaa. Yleiskaavalla pyritdan
estamaan rakentamisen hajautumista osoittamalla rakennuspaikat kyl&alueelta, alle

kolmen kilometrin etdisyydeltd kouluun.
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4.3 Mitoitusperiaateet

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa kéytetadn mitoitusperiaat-

teita, jotta maanomistajien tasapuolinen kohtelu pystytdan turvaamaan.

4.3.1 Mitoitusvaihtoehdot

Hyvien mitoitusperiaatteiden 16ytdmiseksi osaa (noin 40 %) kaava-alueesta tutkit-
tiin erilaisilla mitoitusperiaatteilla ja mitoitusluvuilla. Erilaisten vaihtoehtojen

vertailun tavoitteena oli tutkia kaava-alueelle syntyvaa uusien rakennuspaikkojen
maaréa ja I0ytaa sellaiset mitoitusperiaatteet, jotka tukevat yleiskaavalle esitettyja

tavoitteita.

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa kéytetaan tilan kokonais-
pinta-alaan perustuvaa menetelma, silla se on helpompi toteuttaa kuin rakenta-
miskelpoiseen pinta-alaan perustava menetelmé. Myos tulkintaerimielisyyksilta

valtytaan, kun laskennassa kaytetaan koko tilan pinta-alaa.

Ensimmaisend tutkittu mitoitusvaihtoehto perustui suoraan tilan pinta-alaan taulu-
kon 2 mukaisesti. Mitoituksessa huomioitiin pienet tilat, jotka saavat suhteessa
isoihin tiloihin enemman rakennusoikeutta. Mitoitusvaihtoehdon 1 mukaan raken-
nuspaikkojen enimmaismaara tutkitulla kaava-alueen osalla olisi 178. Vaikka ra-
kennuspaikkojen enimmaismaarasta 178 vahennet&én jo tiloista lohkotut raken-
nuspaikat, uusien rakennuspaikkojen maéara jaa hyvin suureksi. Mitoitusvaihtoehto
1 ei tue kaavalle asetettuja tavoitteita suuren uusien rakennuspaikkojen méarén
vuoksi. Vaihtoehto ei mydskaan kaikilta osin ole tasavertainen eri maanomistajiin

nahden, silla samanlaisella alueella on seka suuria, etté pienia tiloja.
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TAULUKKO 2. Mitoitusvaihtoehto 1

Mitoitusvaihtoehto 1

Tilan pinta-ala (ha) | Rakennuspaikkojen
vahintdan | enintdan | enimmaismaara
0,5 1,0 1
1,0 2,0 2
2,0 5,0 3
5,0 10,0 4
10,0 5+ 1/20 ha

Toisena mitoitusvaihtoehtona tutkittiin tilan pinta-alaa eri mitoitusvyohykkeilla.
Suunnittelualue jaettiin mitoitusvyohykkeisiin maisemarakenteen mukaan. Tilan
pinta-ala laskettiin eri vydhykkeilta ja rakennusoikeutta annettiin taulukossa 3
nakyvéan mitoitusluvun mukaan. Toisessa mitoitusvaihtoehdossa mitoituslukuna
kaytettiin 6-10 ha / rakennuspaikka. Talldin rakennuspaikkoja syntyi 77 kpl. Kol-
mannessa mitoitusvaihtoehdossa kaytettiin samoja mitoitusvyohykkeita kuin toi-
sessa, vain mitoitusluvut muutettiin suuremmiksi. Talléin rakennuspaikkojen maa-

ré olisi kaava-alueen osalla 64 kpl.

TAULUKKO 3. Mitoitusvaihtoehdot 2 ja 3

Mitoitusvaihtoehto 2 Mitoitusvaihtoehto 3
Mitoitusvyohyke | mitoitusluku/ Mitoitusvydhyke | mitoitusluku/
1 rakennuspaikka 1 rakennuspaikka

Pienipiirteinen Pienipiirteinen

kylakeskusalue 6 ha kylakeskusalue 6 ha
Metsét ja pienet Metsét ja pienet

pellot 8 ha pellot 10 ha
Laajat peltoau- Laajat peltoau-

keat 10 ha keat 12 ha

Kahden viimeisen mitoitusvaihtoehdon kohdalla ei ole suuria eroja rakennuspaik-
kojen madaréssd. Mitoitusvaihtoehto 2 huomioi myés hieman pienemmiat tilat, jot-
ka eivét saisi rakennusoikeutta ollenkaan vaihtoehdon 3 mukaan. Lopullisessa

mitoituksessa huomiodaan koko kaava-alue seka kantatilakohtainen tarkastelu.
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4.3.2 Mitoitusvyohykkeet

Y leiskaava-alue on jaettu maiseman osa-alueet huomioiden kolmeen eri vy6hyk-
keeseen, jotka ovat pienipiirteinen kyldkeskusalue, metsét ja pienet pellot, seké
laajat peltoaukeat. Vyohykejako nakyy liitteessé 9. Eri vyohykkeill& rakennusoi-
keuden méara vaihtelee sen mukaan, kuinka paljon rakentamista alue kestéa. Pie-
nipiirteiselld kyldkeskusalueella, jolle rakentaminen soveltuu hyvin, rakennusoi-
keutta saa enemman kuin laajoilla peltoaukeilla, jotka olisi hyvé pitdd avoimina

viljelykéytOssa.

4.3.3 Lopulliset mitoitusperiaatteet

Mitoituksessa kéytetadn mitoitusvyohykkeitd, joilta lasketaan tilan kokonaispinta-
ala. Rakennuspaikkoja annetaan taulukossa 4 nakyvan mitoitusluvun mukaan.

Mitoituslukuna kaytetddn 6-10 ha / 1 rakennuspaikka.

TAULOKKO 4. Mitoitusluvut eri vyohykkeilla

Mitoitus

MitoitusvyShyke | witoitusluku/
1 rakennuspaikka

Vyohyke 1
Pienipiirteinen
kylakeskusalue 6 ha
Vybhyke 2
Metsét ja pienet
pellot 8 ha
Vyohyke 3
Laajat peltoau-
keat 10 ha

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa tutkittiin aluksi, kuinka
paljon kustakin tilasta sijoittuu eri mitoitusvyohykkeille. Rakennusoikeus lasket-
tiin tilan osille, jotka sitten yhdistettiin koko tilan rakennusoikeudeksi. Lopuksi

saman maanomistajan tilojen rakennusoikeudet laskettiin yhteen ja muodostettiin
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maanomistusyksikko, jonka sisélld rakennusoikeutta on voitu siirtaa tilalta toisel-
le. Liitteessd 10 on esitetty maanomistajakohtaisesti tilojen pinta-alat eri vyohyk-

keilla seka rakennuspaikkojen méaara.

Jotta my0s pienet tilat saavat rakennusoikeutta, rakennuspaikkojen maaré koko
maanomistusyksikdssa on pyoristetty normaalien pyoristyssadntdjen mukaan.
Esimerkiksi 3,1 ha kokoinen tila saa yhden rakennuspaikan pienipiirteiselta kyla-
alueelta, kun maanomistusyksikkdon kuuluu vain tdma tila. Kun maanomistusyk-
sikdssa on esimerkiksi 3,1 ha ja 4,2 ha kokoiset tilat, maanomistusyksikon raken-

nuspaikkojen maaréksi tulee yksi.

4.3.4 Kantatila

Kantatilakohtaisessa tarkastelussa otettiin I&htokohdaksi vuoden 1995 mukainen
tila. Vuoden 1995 jélkeen lohkotut rakennuspaikat katsotaan kaytetyiksi rakennu-
paikoiksi, jotka vahennetaan tilan pinta-alan mukaan lasketuista rakennuspaikois-

ta. N&in saadaa uusien rakennuspaikkojen maara.

Suunnittelualueella 11 tilasta on lohkottu vuoden 1995 jéalkeen yhteensa 37 raken-
nuspaikkaa, kun taas monilta tiloilta ei ole lohkottu ollenkaan rakennuspaikkoja.
37 rakennuspaikasta 22 tilalle on rakennettu tai rakennuslupaa on haettu. Monissa
tapauksissa rakennuspaikkojen lohkominen on ollut hyvin satunnaista, tiloista on

lohkuttu vain yksi rakennuspaikka.

Tilalta 560-420-2-202 on lohkottu enemman rakennuspaikkoja, kuin mitoitus sal-
lii. Rakennuspaikkoja on lohkottu 22 kpl, joista kahdeksalle paikalle on rakennet-
tu. Tila saisi mitoituksen mukaan kuusi rakennuspaikkaa, mutta koska rakennus-
paikkoja on kaytetty jo 8, kaavassa ei voida osoittaa tilalle uusia rakennuspaikko-
ja. Tila 560-420-2-57 ei saa mitoituksen mukaan rakennuspaikkoja. Silta on kui-
tenkin lohkottu jo 4 rakennuspaikkaa, joilla kaikilla on rakennuslupa. Tilalle ei

voida antaa enempé&é uusia rakkenuspaikkoja.
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4.3.5 Esimerkki mitoituksesta

Taulukossa 5 on esimerkki maanomistajakohtaisen rakenusoikeuden laskennasta.
Tila 560-420-4-149 sijaitsee kokonaan vyohykkeelld 2, ja sen pinta-ala on 4,2 heh-
taaria. Vyohykkeelld 2 mitoitusluku on 8 ha / 1 rakennuspaikka, jolloin tilan ra-
kennuspaikkojen maéaraksi saadaan 0,5, joka pyoristetdan lahimpaéan kokonaislu-
kuun eli rakennuspaikkojen maara on 1 kpl. Tilalta on lohkottu 1 rakennuspaikka

vuoden 1995 jalkeen, joten tilalta ei saa enda uusia rakenuspaikkoja.

Maanomistusyksikossd Korvenoja on viisi tilaa, joiden pinta-alat mitoitusvyohyk-
keilld on laskettu erikseen. Tila 560-420-2-175, sijaitsee kokonaisuudessaan vyo-
hykkeella 3, samoin myos tilat 560-420-2-238, 560-420-4-139 seka 560-420-4-
142, jolloin tilojen rakennuspaikkojen maara saadaan jakamalla pinta-ala kymme-
nelld (Vyohykkeella 3 mitoitusluku on 10 ha /1 rakennuspaikka). Tilasta 560-420-
2-233 2,8 ha sijaitsee vyohykkeelld 1 ja 47,3 ha vy6hykkeelld 3. Rakennuspaikko-
jen méara lasketaan eri vyohykkeiltd, ja lopuksi ne lasketaan yhteen. Kaikkien
tilojen rakennuspaikkojen méaaré lasketaan yhteen ja lopuksi luku pyoristetaan
ldhimpaan kokonaislukuun, jolloin saadaan koko maanomistusyksikon rakennus-
paikkojen madra. Korvenojan tiloilta ei ole lohkottu rakennuspaikkojan vuoden
1995 jélkeen, jolloin maanomistusyksikdssé uusien rakennuspaikkojen maara on
10 kpl. Rakennuspaikkoja voidaan siirtéa tilalta toiselle maanomistusyksikon si-

salla.

Tilasta 560-420-11-0 7,5 hehtaaria sijaitsee vyohykkeella 2 ja 11,7 hehtaaria vyo-
hykkell& 3. Rakennuspaikkojen lukumaara lasketaan kultakin vy6hykkeeltd erik-
seen: vyohykkeelld 2 rakennuspaikkojen maara on 0,94 kpl ja vyohykkeelld 3 1,17
kpl. Eri vyohykkeiden rakennuspaikat lasketaan yhteen ja lopuksi rakennuspaikko-
jen maaré pyoristetddn lahimpéaéan kokonaislukuun. Tilalta ei ole lohkottu raken-
nuspaikkoja vuoden 1995 jélkeen, joten maanomistusyksikon rakennuspaikkojen

mé&éra on 2 kpl.
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TAULUKKO 5. Esimerkki maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennasta

Pinta- Pinta- Pinta-
ala/ ala/ ala/ Rakennus- | Kaytetyt Uudet
Vyoéhyke | Rakennus- | Vyohyke | Rakennus- | Vyohyke | Rakennus- paikat rakennus- | rakennus-
Kiinteisto- 1 paikat 2 paikat 3 paikat yhteensa paikat paikat
Tilan omistaja tunnus (ha) (kpl) (ha) (kpl) (ha) (kpl) (kpl) (kpl) (kpl)
Koivisto, Marja Elina
560-420-4-
Lassbackantie 170 149 0,00 4,2 0,53 0,00 0,5 1,0
07590 Huuvari
Maanomistusyksikdssa yhteensa 1 1 0
Korvenoja, llkka
Olavi
560-420-2-
Vesikalliontie 12 175 0,00 0,00 10,9 1,09 1,1
560-420-2-
16310 VIRENOJA 233 2,8 0,47 0,00 47,3 4,73 52
560-420-2-
238 0,00 0,00 8,3 0,83 0,8
560-420-4-
139 0,00 0,00 11,8 1,18 1,2
560-420-4-
142 0,00 0,00 21,9 2,19 2,2
Maanomistusyksikdssa yhteensa 10 10
Meronen, Asko
Tapani
Kaarnakuja 3 560-420-11-0 | 0,00 | 7,5 | 0,94 | 11,7 | 1,17 I 21 | |
17200 Vaaksy
Maanomistusyksikdssa yhteensa 2 2

4.4  Aluevaraukset

4.4.1 Asuminen

Asuinpientalojen alueet sijoittuvat padosin nuorisoseurantalon ja VVanhan Lahden-

tien alueelle sekéd koulun ymparistoon ja Salinméentien varrelle. Asuinpientalojen

alueen pinta-ala on yhteensa 139 ha. Maatilojen talouskeskusten alueeksi on maa-

ritetty Matikkalan, Hovin, Pirttilan, Korvenojan ja Koiviston tilakeskusten alueet,

ja niiden yhteispinta-ala on 21 ha.

Uudet rakennuspaikat on osoitettu punaisella ympyralla asuinpientalojen alueelta,

ja ne sijoittuvat padosin olemassa olevan rakennuskannan yhteyteen. Sinisell&d ym-
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pyralla on osoitettu tilan jo kayttdmét rakennuspaikat. Eniten uusia rakennuspaik-
koja on Pakkasuontien ja Metsolankujan varressa, Onnelantien ja Salinmdentien
varsilla sekd Myllyntien varrella. Uusia rakennupaikkoja on yhteensé 160 kpl, ja

niiden yhteispinta-ala on 54 ha.

Tiloille 560-420-2-236, 560-420-2-249 sek& 560-420-4-138 on laskennallisesti
yhdet rakennuspaikat seka tilalle 560-420-11-0 2 rakennupaikkaa, joita ei ole kaa-
vassa osoitettu tilojen epdedullisen sijainnin vuoksi. Rakennuspaikat voidaan si-

joittaa maanomistajan muille tiloille myds kaava-alueen ulkopuolella.

Loma-asumiselle on varattu oma alueensa Huvilatien varrelta, junaradan itdpuolel-
ta, ja alueen pinta-ala on 4,6 ha. Loma-asumisen alueelle ei ole sijoitettu uusia

rakennuspaikkoja.

4.4.2 Palvelut

Virenojantien eteldpuolelta, Lahdentien risteyksestd on osoitettu palvelujen ja hal-
linnon alue, jonka suuruus on 0,6 ha. Alueen keskeisen sijainnin vuoksi palvelut

ovat kaikkien kylalaisten kaytossa, ja niiden nédkyvyys myos Lahdentielle on hyva.

Virenojan koulun alue ja koulun vieressa oleva pieni kolmionmuotoinen peltoalue
seké& nuorisoseurantalo ja sen pihapiiri on osoitettu julkisten palvelujen ja hallin-

non alueeksi, ja alueiden yhteispinta-ala on 4 ha.

4.4.3 Liikenne ja erityisalueet

Y leiskaavaluonnoksessa nakyvét Virenojan merkittdvimmat tiet: Lahdentie kt-
merkinnéllg, ja Virenojantie sekd Myllyntie yt-merkinnalla. Uusia merkittavia
varauksia liikenteelle ei ole osoitettu, sen sijaan luonnoksessa on osoitettu pienia

yksityisteitd uusille rakennuspaikoille.
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Metséinen alue kylan kohdalla Lahdentien molemmin puolin on osoitettu suojavi-

heralueeksi, ja sen pinta-ala on 7 ha.

4.4.4 Maa- ja metsatalous seka virkistys

Lahdentien molemmin puolin Virenojan kyld4 ymparoivét laajat peltoalueet seké
Onnelantien ja Virenojantien véliin jaava pelto on osoitettu yleiskaavaluonnokses-
sa MA-merkinnalld, eli maisemallisesti arvokkaina peltoalueina. Maisemallisesti
arvokkaita peltoalueita on yhteensa 590 ha. Junaradan itdpuolella olevat pienem-
maét peltoalueet on taas merkitty MT-merkinnéll& eli maatalousalueena, jota on

yhteensé 92 ha.

Lahdentien lansipuolella Myllyntien varressa, Vanhan Lahdentien varrella seké
Korkeakalliolla on M-alue eli maa- ja metsatalousvaltainen alue. Alue jatkuu Lah-
dentien itapuolella maisemallisesti arvokkaiden peltoalueiden ja asuinpientalojen

alueiden takana. Aluetta on yhteensa noin 800 ha.

Lokkilammet sekd niiden valiton ymparist0 on varattu lahivirkistysalueeksi VL, ja

alueelle on osoitettu uimaranta. Alueen pinta-ala on 12,5 ha.

4.4.5 Sdilyttdminen

Sailytettaviksi alueiksi on kaavassa osoitettu nuorisoseurantalon alue, koulun ym-
péristd, Onnelantien alkup&a, Salinméentien ympaéristo seka Harjukummun alue.

AM-merkinnalld osoitetut talouskeskusten alueet tulee myds séilyttaa.

4.5 Yleiskaavan vaikutukset

Kaavan tarkoituksena on uusien rakennuspaikkojen sijoittaminen, joten myos vai-

kutusten arvionti keskittyy rakennuspaikkojen sijaintiin ja niiden lisdédmisen vai-
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kutuksiin. Yleiskaavassa on osoitettu uusia rakennuspaikkoja 160 kpl, jotka toteu-
tuessaan tuovat Virenojalle noin 300-500 uutta asukasta. Palveluja on osoitettu

hieman nykyistd enemman, sen sijaan tydpaikka-alueita ei ole tullut.

Uudet rakennuspaikat sijaitsevat padéosin olemassa olevan rakenteen ja verkoston
yhteydessd, joten uutta kunnallistekniikkaa ja tiestod ei juuri tarvitse rakentaa.
Uusia teitd on osoitettu rakennuspaikoille, ja osaa vanhasta tiestdstd joudutaan
parantamaan lisdéntyvan kayton vuoksi. Lahdentien turvallisuuden parantaminen

Virenojan kohdalla voi my®s tulla ajankohtaiseksi lisaantyvan liikenteen vuoksi.

Y leiskaavan tavoitteena on sijoittaa rakentaminen alle kolmen kilometrin etaisyy-
delle koulusta. P&&osin rakennuspaikat sijaitsevatkin néin, vain muutama raken-
nuspaikka on tilojen sijainnin vuoksi kauempana. Rakennuspaikkojen sijoittami-
sella on pyritty pitdma&n koulukyytien tarve mahdollisimman pienené. Rakennus-

paikat sijoittuvat lahelle tarkeita vaylia, jolloin liikkuminen nopeutuu ja helpottuu.

Haja-asutusrakentamista on hallittu siirtdmalla tilakohtainen rakennusoikeus
maanomistajan sellaisille tiloille, jotka ovat keskeisemmalla paikalla. Kaikissa
tapauksissa tama ei kuitenkaan ole ollut mahdollista, ja téllaisissa tilanteissa ra-
kennuspaikkoja ei ole merkitty kaavaan, mutta niiden méaré on esitetty liitteesa
10. Maanomistajia on kohdeltu tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti, eiké kaava-

ratkaisu aiheuta maanomistajille haittaa.

Julkiset palvelut sailyvét alueella, ja niiden lissdminen on mahdollista ja todenna-
koisesti myos tarpeellista. Kylan asukasmaarén kasvaessa myos lasten maaré kas-
vaa, ja koulussa tarvitaan liséé tilaa, seké péivahoidon jarjestaminen tulee ajan-
kohtaiseksi. Kaavassa on otettu tarvittavat muutokset huomioon, ja koulun alueel-
le on osoitettu my6s koulun vieressé sijaitseva kolmionmuotoinen peltoalue. Kou-
lun alueelle voidaan sijoittaa myos kylan yhteistoimintaa tukevia tiloja, ja esimer-
kiksi ndin parantaa vanhusten viihtyvyytté alueella. Lahipalvelujen sijoittuminen
on myos osoitettu kaavassa. Pieni l&hikauppa véhentaa liikkumisen tarvetta ja

vanhusten tarvetta kuljetuspalvelulle lahitaajamaan.
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Uudesta rakentamisesta huolimatta elinympéristd Virenojalla sailyy maaseutumai-
sena, sill& tonttikoot ovat suuria ja uudet rakennuspaikat eivat muodosta liian suu-
ria yksikoita. Turhaa lapiajoliikennettd asuinpaikkojen lahella on pyritty valtta-

maan sijoittamalla suuri osa rakennuspaikoista pienten, paattyvien teiden varrelle.

Lahdentien laheisyyteen sijoittuu jonkin verran olemassa olevaa asutusta ja muu-
tama uusi rakennuspaikka. Melun torjumiseksi tien molemmille puolille on kyla-

keskuksen alueella jatetty suojaviheralueet.

Virkistyskayttoon on kaavassa osoitettu vain yksi alue, Lokki-lammet. Virkistysta
palvelevat tdmén alueen lisaksi myds koulun ja nuorisoseurantalon alueet. Maa- ja
mestétalousalueita on paljon Virenojalla, ja niitd voidaan myos kéayttad ulkoiluun

ja virkistaytymiseen jokamiehenoikeuksien nojalla.

Kulttuurillisesti merkittavét alueet on pyritty sailyttaméaan sellaisinaan. Maisemal-
lisesti arvokkaat peltoalueet tulee kaavan mukaisesti pitd4 avoimina ja viljelykay-
tossé. Tarkeat nakymat on séilytetty avoimina ja vanhat rakennetut alueet on mer-

Kitty séilytettaviksi.

Pohjavesialueelle ei ole sijoitettu riskejé aiheuttavia toimintoja. Pohjavesialueelle
on osoitettu uutta rakentamista, joka tulee liittda kunnalliseen vesi- ja viemariver-

kostoon. Kylaalueelle sijoittuva polttoaineen jakeluasema ei ole pohjavesialueella.

4.6 Kaavamerkinnat ja méaraykset

4.6.1 Asuminen

AP-alueet on varattu padosin pientaloasutukselle. Rakennuspaikan koosta ja ra-
kennusten kerrosalasta maaratédan rakennusjarjestyksessa. Rakennuspaikan vé-
himmaiskoko on kylaalueella 2000 m? ja kyldalueen ulkopuolella 5000 m2. Ra-

kennuksen suurin sallittu kerrosala on 10 % rakennuspaikan pinta-alasta.
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AP/s-alueilla patevat samat maaraykset kuin AP-alueilla. Korjaus- ja uudisraken-
tamisessa tulee lisaksi huomioida Orimattilan maaseutualueiden rakennustapaoh-

jeet.

Uudet rakennuspaikat on kaavassa osoitettu punaisella ympyralla. Rakennuspaik-
kojen maaréd on enimmaismaard, eika sita tule ylittdd. Rakennuspaikkojen sijainti
on sitova, rakennuspaikan kokoa voidaan tarvittaessa muuttaa. Uudet rakennukset

tulee liittd& kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

AM-alueet ovat maatilojen talouskeskusten alueita, jotka tulee séilyttda. Alueelle
voidaan sijoittaa uutta maatalouteen liittyvaa rakentamista, jonka tulee soveltua
ympéristdon. Uuden asuinrakentamisen tulee olla pienimuotoista ja ymparistoon

soveltuvaa.

RA-alueella tarkoitetaan loma-asuntoaluetta. Rakennuspaikalle saa sijoittaa yhden
loma-asunnon, enintaan 70 krsm? ja talousrakennuksia, enintaan 80 krsm? seka

saunan, enintaan 30 krsm?.

4.6.2 Palvelut

P-merkinnalld on osoitettu l&hipalveluille tarkoitetttu alue, jolle voidaan sijoittaa
elintarvikekioski tai enintdan 400 krsm? suuruinen lahikauppa. Alueelle voidaan

sijoittaa myo6s polttoaineen jakeluasema.

PY-merkinnall& on osoitettu julkisten palvelujen alueet, eli Virenojan koulun alue
ja sen mahdollinen laajenemissuunta. Alueelle voidaan sijoittaa paivakoti ja kylan

yhteistoimintaa tukevia tiloja.

PY/s-alueella tarkoitetaan julkisten palvelujen aluetta, joka tulee sailyttaa sellaise-

naan. Korjausrakentamisen tulee olla luonteeltaan entisdivaa. Alueelle voidaan
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rakentaa yhteistoimintaa tukevia tiloja ja niiden tulee sopeutua tyyliltdan alueen

muihin rakennuksiin ja luonnonymparistoon.

4.6.3 Liikenne ja erityisalueet

Asutusta ei tule sijoittaa liian l&helle kt-merkinnéll osoitettua tieta.

EV-merkinnalld osoitetuilla suojaviheralueilla pensaskasvillisuus ja puusto tulee

séilyttaé luonnollisen nakdisend. Alueelle ei saa istuttaa puustoa liian tiheasti.

4.6.4 Maa- ja metsdtalous seka virkistys

MA-alueet ovat maisemallisesti arvokkaita peltoalueita, jotka tulee séilyttaa avoi-
mina ja viljelykaytdssa. Pellot tulee séilyttada rakentamattomina. Maatalouteen
liittyvé rakentaminen tulee sijoittaa olemassa olevan tieston yhteyteen niin, etta
rakennukset eivét sulje avoimia ndkymié. Asuinrakennusoikeus on siirretty arvok-

kailta viljelyalueilta kiinteisto- ja maanomistajakohtaisesti AP-alueille.

VL-merkinnéll& on osoitettu lahivirkistysalueet. Alueella saa rakentaa vain virkis-
tystoimintaa tukevia, kaikkien kayttoon soveltuvia rakennuksia. Rakentaminen ei

saa vaikuttaa olennaisesti alueen luonnonympaéristoon.

4.6.5 Sailyttdminen

Suojelumaaraykset on kerrottu kohdissa 4.6.1 Asuminen ja 4.6.3 Palvelut. Paa-
séantoné sailytettavilla alueilla rakennettaessa tai korjattaessa vanhaa alueen ym-
paristdarvot tulee huomioida ja rakentamisen tulee olla tyylillisesti sopivaa alueen
muuhun rakennuskantaan. Suojelumaérayksissa kehotetaan tutustumaan Orimatti-
lan maaseutualueiden rakennustapaohjeisiin uutta rakentamista tai korjausraken-

tamista suunniteltaessa.
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Uutta rakennettaessa rakennusten tulee soveltua muodoiltaan, tyyliltaan ja vérityk-
seltddn olemassa olevaan rakennuskantaan. Vanhojen rakennusten korjauksessa
tulee séilyttad rakennuksen alkuperédinen materiaali ja ulkoasu. Sdilytettavilla alu-

eilla myos pihakasvillisuus ja erilaiset rakenteet kuten aitat tulee séilyttaa.

5 YHTEENVETO

Opinnaytetydssani tutustuin tavoitteideni mukaisesti rakentamiseen ja rakentami-
sen ohjaamiseen haja-asutusalueilla sekd maanomistajakohtaisen rakennusoikeu-
den laskentaan. Monet etenkin nuoret perheet haluavat muuttaa maalle rauhallisen
ja turvallisen elinympériston vuoksi. Suunnittelemattomana hajarakentaminen
koituu kalliiksi kunnalle, kun yhdyskuntarakenne hajautuu laajemmalle alueelle.
Eduskunta hyvéksyi 1.1.2009 Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen, jossa salli-
taan yleiskaavan kaytto rakentamisen ohjaamisessa maaseudun kylaalueilla. Kaa-
vamuutoksella pyritédan lisédmaan kylien suunnittelua, vahvistamaan maaseudun
kyldmuotoista asumista seké ehkdisemaan yhdyskuntarakenteen hajautumista, kun

rakentaminen suuntautuu yleiskaavassa osoitetulle kylaalueelle.

Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskentaan perehdyin kolmen yleiskaa-
van kautta. Maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennassa kaytetdan mi-
toitusperusteita, joilla pystytdén turvaamaan maanomistajien tasapuolinen kohtelu
sekd huomioimaan esimerkiksi alueen luonnonarvot tai kunnan kehittdmistarpeet.
Rakentamista suoraan ohjaavassa yleiskaavassa tulee tehdd maanomistajakohtai-

nen selvitys tilan jaljella olevasta rakennusoikeudesta.

Tavoitteena opinnadytetydlleni oli my6s luoda Virenojan kylalle kulttuuri- ja mai-
sema-arvot huomioiden yleiskaavaluonnos, jolla voitaisiin suoraan ohjata raken-

tamista. Suunnittelun pohjaksi tutustuin Virenojan kylaan kirjallisuuden ja omien
inventointien sek& maisema-analyysin kautta. Virenojan kylalla on pitké historia,
joka nékyy edelleen maisemassa avoimina peltoina, vanhoina rakennuksina ja

tekolampina. Vanhan asutuksen lomaan on viime vuosina noussut myos uusia



58

rakennuksia, ja Virenoja onkin houkutteleva rakennuspaikka hyvien liikenneyhte-

yksien ja palvelujensa ansiosta.

Tyon tuloksena syntyi yleiskaavaluonnos, jossa sovellettiin teoriaosuutta maan-
omistajakohtaisen rakennusoikeuden laskennasta ja hy6dynnettiin maisema-
analyysin tuloksia. Kaavaluonnoksen kannalta tarkead oli maanomistajakohtaisen
rakennusoikeuden laskeminen ja oikean mitoitustavan valitseminen. Kantatilakoh-
taisen tarkastelun pohjalta varmistettiin maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Y leiskaavaluonnoksessa uudet seka jo kaytetyt rakennuspaikat on osoitettu maan-
omistajakohtaisesti. Kaavalla voitaisiin suoraan ohjata rakentamista ilman erillista

suunnittelutarveharkintaa.

Opinnaytetyoni tekeminen on ollut hyvin antoisaa ja mielenkiintoista. Tyon aihe
on ollut vaativa: aihe on uusi, vastaavanlaisia yleiskaavoja on tehty hyvin vahén,
ja kirjallisuutta aiheesta 16ytyi lahinna rantakaavojen osalta. Onnistuin Kuitenkin
I6ytamaén tarvittavan tiedon ja soveltamaan sitd omassa suunnittelutyéssani. Tu-
tustuminen Virenojan kylaan oli erittadin mielenkiintoista ei vain tyoni kannalta
vaan myos itseni kannalta, onhan kyl&sta tulossa kotipaikkani. Myos kaavatyoske-
tely oli mielenkiintoista ja vaativaa. Tiloja oli suunnittelualueella paljon, ja niita
piti tutkia tarkasti. Uusien rakennuspaikkojen sijoittelussa vaikeinta oli se, etta
tilat eivét aina sijainneetkaan sielld, minne olisin halunnut sijoitaa rakennuspaik-

koja.

Mielestani tyoni on kokonaisuudessaan hyvin onnistunut. Ty on laajuudeltaa
sopiva, eiké se ronsyile aiheen ulkopuolelle. Olen saavuttanut ty6lle asettamani
tavoitteet, ja lopputulos on tavoitteiden mukainen. Uskon, etta tyén tuloksena syn-
tynytta yleiskaavaluonnosta voidaan kayttdd Orimattilan kaupungilla 1&htékohtana

Virenojan kaavoitustyolle.
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Suunnittelualueen raja
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LITE 10 1/9
MAANOMISTAJAKOHTAINEN RAKENNUSOIKEUS
Tilan omistaja Kiinteistdtunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Ahokas, Arto Toivo
Onnelantie 93a 560-420-1-78 0,00 4,3 0,54 16,0 1,60 2,1
16310 Virenoja 560-420-2-164 0,00 0,00 3,3 0,33 0,3
Maanomistusyksikdssa yhteensa 2 2
Ahokas, Arto Toivo
Onnelantie 93a [560-420-1-140 | | 0,00] 4,0] 0,50| 2,9] 0,29| 0,8]
16310 Virenoja
Ahokas, Vuokko Irmeli
Sippolankatu 7 B 15
15800 Lahti
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1
Ahokas, Manu Juhani
limakantie 200 [560-420-4-46 | | 0,00] 9,7 1,21] 1,5] 0,15] 1,4| 1]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1 0
Ahonen, Markku Osmo Juhani
Koivistonkuja 32 [560-420-1-149 | 28,3| 4,72| 49,2] 6,15| 42,6| 4,26| 15,1 1]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikossé yhteensa 15 1 14
Boulahna, Terhi Kristiina
Onnelansuora 25 [560-420-4-47 | | 0,00] 11,1] 1,39| 10,5] 1,05| 2.4 1]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikossé yhteensa 2 1 1




LITE 10 2/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Haapasalo, Pekka Erkki Antero
Haapasalo, Maija-Sisko [560-420-4-157 | 0,00| | 0,00| 15,7| 1,57| 1,6| |
Myllyntie 366
16310 Virenoja
Maanomistusyksikosséa yhteensa 2 2
Hovi, Kimmo Kalervo
Vanha Lahdentie 41 560-420-1-115 4,5 0,75 6,2 0,78 38,8 3,88 5,4 1
16310 Virenoja 560-420-3-34 0,00 0,00 1,1 0,11 0,1
560-420-3-62 1,9 0,32 7,9 0,99 33,6 3,36 4,7
Maanomistusyksikdsséa yhteensa 10 1 9
Jaakonsaari, Markku Antti
Antintie 49 [560-420-4-133 | 0,00| 7,9] 0,99| 10,5/ 1,05| 2,0| |
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 2 2
Jaatinen, Jouni Juhani
Kaivolankuja 29b [560-420-4-153 | 0,00| 12,4 1,55| 2,8| 0,28| 1,8|
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 2 2
Kiiski, Jussi Sakari
Sorsakorventie 4 [560-420-2-236 | 0,00] 11,1] 1,39| [ 0,00| 1,4]
04220 Kerava 2
Maanomistusyksikossé yhteensa 1 1




LITE 10 3/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Komi, Pauli Kyosti
Puistokatu 7 A 10 [560-420-2-204 | 0,00| 11,8| 1,48| | 0,00| 1,5| |
00140 Helsinki
Peltola, Raija liris
Metsontie 425
45410 Utti
Romu, Eira Hellevi
Alakartanonkuja 1 D 36
02360 Espoo
Maanomistusyksikdssa yhteensa 2 2
Komi, Rauli Aatto Juhani
Komi, Arja Helena [560-420-2-216 | 0,00] 22,8| 2,85| 8,2| 0,82| 3,7|
Salinméentie 143
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 4 4
Koivisto, Marja Elina
Lassbackantie 170 [560-420-4-149 | 0,00| 42| 0,53| | 0,00| 0,5] 1]
07590 Huuvari
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1 0
Koivisto, Pasi Juhani
Lankilantie 199 [560-420-2-229 | 0,00| 17,3| 2,16| | 0,00| 2,2| |
16330 Pennala
Maanomistusyksikossé yhteensa 2 2




LITE 10 4/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vyodhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Korvenoja, llkka Olavi
Vesikalliontie 12 560-420-2-175 0,00 0,00 10,9 1,09 1,1
16310 VIRENOJA 560-420-2-233 2,8 0,47 0,00 47,3 4,73 5,2
560-420-2-238 0,00 0,00 8,3 0,83 0,8
560-420-4-139 0,00 0,00 11,8 1,18 1,2
560-420-4-142 0,00 0,00 21,9 2,19 2,2
Maanomistusyksikdssa yhteensa 10 10
Korvenoja, Leevi Matias
Korvenoja, Salme Liisa 560-420-4-72 1,1 0,18 0,00 59 0,59 0,8
560-420-4-102 6,8 1,13 10,9 1,36 63,9 6,39 8,9
Maanomistusyksikdsséa yhteensa 10 10
Kuisma, Ari Matti Tapani
Haikulantie 74 [560-420-3-44 | 0,00| 7.4 0,93| 9,0| 0,90| 1,8|
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 2 2
Kuisma, Teijo Kalevi
Laitakatu 14 A 6 [560-420-4-154 | 0,00| 9,3| 1,16] | 0,00| 1,2|
15150 Lahti
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1
Kuosa, Paivi Hannele
Vaakatie 3 C 31 [560-420-1-142 | 0,00] 8,1] 1,01] 11,9] 1,19| 22|
00440 Helsinki
Joronen, Tuula Anneli
Impilinnantie 4
16300 Orimattila
Maanomistusyksikossé yhteensa 2 2




LITE 10 5/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt | Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)

Lemmetti, Juhani
Uudenmaankatu 4-6 B 16 [560-420-2-266 | | 0,00| 9,8] 1,23| | 0,00| 1,2|
00120 Helsinki

Maanomistusyksikosséa yhteensa 1 1
Matikkala, Juha Tapani
Vanha Lahdentie 60 a 560-420-1-76 0,00 76,2 9,53 0,00 9,5
16310 Virenoja 560-420-3-46 4,5 0,75 15,2 1,90 69,8 6,98 9,6

Maanomistusyksikdssa yhteensa 19 19
Meronen, Asko Tapani
Kaarnakuja 3 [560-420-11-0 | | 0,00] 7.5] 0,94] 11,7| 1,17| 2,1]
17200 Vaaksy

Maanomistusyksikdssé yhteensa 2 2
Meronen, Juha Tapani
Metsolankuja 95 560-420-2-190 0,00 16,3 2,04 15,4 1,54 3,6
16310 Virenoja 560-420-4-135 0,00 3,7 0,46 19,3 1,93 2,4
Meronen, Ari Petri 560-420-4-158 0,00 3,3 0,41 15,2 1,52 1,9
Lahdentie 454b
16310 Virenoja

Maanomistusyksikdssé yhteensa 8 8
Metséala, Jaakko Armas
Lansitie 43 [560-420-2-57 | 1,6] 0,27| | 0,00] [ 0,00| 0,3] 4]
11910 RMK 91

Maanomistusyksikossé yhteensa 0 4 0




LITE 10 6/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Makela, Kalle Eero
Virenojantie 177a [560-420-2-221 | 6,2| 1,03| | 0,00| 0,5] 0,05| 1,1]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssa yhteensa 1 1
Makipuu, Eeva Liisa
Rullakatu 14 G 38 520-420-1-98 0,00 1,7 0,21 2,2 0,22 0,4
15900 Lahti 520-420-1-99 0,00 6,8 0,85 16,0 1,60 2,5
Maanomistusyksikdssa yhteensa 3 3
Malkia, Ahti Alvar
Metsolankuja 83 [560-420-2-126 | | 0,00] 19,8| 2,48| 10,3| 1,03| 3,5]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssé yhteensa 4 4
Nikula, Jukka Mikael
Virenojantie 509 560-420-2-143 0,00 6,8 0,85 0,00 0,9
16330 Heindmaa 560-420-2-218 0,00 0,4 0,05 13,1 1,31 1,4 1
Maanomistusyksikdssé yhteensa 2 1 1
Nikula, Mikko Juhani
Virenojantie 509 560-420-2-163 0,00 14,4 1,80 0,6 0,06 1,9
16330 Heinamaa 560-420-2-225 0,00 34,5 4,31 0,00 4,3
Nikula, Heikki Tapani
Mallusjoentie 13
16450 Mallusjoki
Maanomistusyksikossé yhteensa 6 6




LITE 10 719
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Nykvist, Jarmo Juhani
Nykvist, Riitta Kaarina [560-420-4-52 0,2] 0,03| 12,7| 1,59| 8,2| 0,82| 2,4 1]
Kaivolankuja 37
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssa yhteensa 2 1 1
Pirttila, Aatto Erkki Juhani
Pirttila, Ulla Marjatta 560-420-1-8 0,2 0,03 0,00 4,8 0,48 0,5
Myllyntie 30 560-420-1-112 0,00 0,00 1,4 0,14 0,1
16310 Virenoja 560-420-1-139 8,4 1,40 9,4 1,18 28,3 2,83 5,4 1
560-420-2-17 0,00 5,7 0,71 0,00 0,7
560-420-2-192 1,6 0,27 0,00 3,0 0,30 0,6
Maanomistusyksikdssa yhteensa 7 1 6
Rantalainen, Tatu Heikki Juhani
Rantatie 6 B 18 560-420-4-115 2,2 0,37 0,00 0,00 0,4
16300 Orimattila 560-420-4-130 5,1 0,85 0,00 0,00 0,9
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1
Rouhiainen, Kari Juhani
Onnelantie 137 560-420-2-198 0,00 13,8 1,73 8,5 0,85 2,6
16310 Virenoja 560-420-2-200 0,00 3,3 0,41 4,3 0,43 0,8
560-420-4-117 0,00 2,6 0,33 11,0 1,10 1,4
560-420-12-0 0,00 8,5 1,06 6,1 0,61 1,7
Maanomistusyksikossé yhteensa 7 7




LITE 10 8/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Seppald, Antti Juhani
Vilmankatu 12 [560-420-3-24 | 2,6| 0,43| 77,0| 9,63| 22,7| 2,27| | 12,3|
15700 Lahti
Maanomistusyksikdssa yhteensa 12 12
Sorsila, Pentti Edvard
[560-420-1-17 | | 0,00] 27,3| 3,41| 0,5] 0,05| 3,5]
Maanomistusyksikdssa yhteensa 3 3
Tynys, Taavi Olavi
Mékelantie 54 [560-420-2-249 | | 0,00] 8,6| 1,08| | 0,00| 1,1]
15460 Makela
Maanomistusyksikdssa yhteensa 1 1
Velling, Jukka Tapani
Velling, Elina Péivikki | 560-418-145-0 | 0,00 0,6 0,08 8,4 0,84] 0,9
Villintie 105 e
16300 Orimattila
Maanomistusyksikdssé yhteensa 1 1
Vikstrom, Nea Riitta Elisabeth
Huhmarannankatu 14 [560-420-4-140 | | 0,00] 28,0| 3,50| | 0,00| 3,5]
15170 Lahti
Maanomistusyksikossé yhteensa 4 4
Virenoja Oy
560-420-2-231 0,00 7,8 0,98 0,00 1,0
560-420-4-124 1,6 0,27 9,7 1,21 0,00 15 2
Maanomistusyksikdssé yhteensa 3 2 1




LITE 10 9/9
Tilan omistaja Kiinteistétunnus Pinta-ala/ Kaytetyt Uudet
Pinta-ala/ | Rakennus{ Vydhyke |Rakennus{ Pinta-ala/ | Rakennus- rakennus-|rakennus-
Vyohyke 1| paikat 2 paikat |Vybhyke 3| paikat Rakennus-| paikat paikat
(ha) (kp!) (ha) (kp!) (ha) (kpl) paikat (kpl)] _ (kpl) (kpl)
Virolainen, Markku Matti Juhani
Virolainen, Aila Kyllikki [560-420-2-182 | | 0,00| 11,3| 1,41] 6,5| 0,65| 2,1]
Leirikatu 20 as 5
53600 Lappeenranta
Maanomistusyksikdssa yhteensa 2 2
Vuontela, Aarne Olavi
Miiluméki 30 [560-420-4-138 | | 0,00| 6,8| 0,85| | 0,00| 0,9]
16310 Virenoja
Maanomistusyksikdssa yhteensa 1 1
Ylostalo, Jyrki Rikhard
Salinméaentie 60 560-420-2-132 0,00 8,0 1,00 0,00 1,0
16310 Virenoja 560-420-2-213 0,00 3,9 0,49 0,00 0,5
560-420-2-214 0,00 37,7 4,71 0,00 4,7
Maanomistusyksikdssé yhteensa 6 6
Ylostalo, Marko Aulis
Albertinkatu 31 B 39 | 560-420-2-202 | 6,8 1,13 32,0 4,00 12,4| 1,24 6,4 8
00180 Helsinki
Maanomistusyksikdssé yhteensa 6 0

UUDET RAKENNUSPAIKAT YHTEENSA
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LIITE 11. Havainnekuva uusista rakennuspaikoista
- Uudet rakennuspaikat e Judet ja parannettavat tiet
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YLEISKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

AP

Pientalovaltainen asuntoalue.

Alueella rakennettaessa tulee noudattaa Orimattilan kaupungin rakennus-
jarjestyksen maarayksia. Kylaalueella rakennuspaikan tulee olla 2000 m? ja
kylaalueen ulkopuolella 5000 m2. Rakennuksen suurin kerrosala on 10 %
rakennuspaikan pinta-alasta.

Vihrea ympyra osoittaa tilan kaytetyn rakennusoikeuden vuoden 1995 jalkeen.
Punainen ympyra osoittaa uusien rakennuspaikkojen sijainnin. Ympyroiden

maara osoittaa tilan suurimman rakennuspaikkojen maaran. Ympyralla
merkitylle alueelle rakennettaessa ei tarvita erillista suunnittelutarveharkintaa.

AM

Maatilojen talouskeskusten alue.

Rakentaminen alueilla tulee olla ymparistoon soveltuvaa.

Palvelujen ja hallinnon alue.

Aluelle voidaan sijoittaa elintarvikekioski tai enintaan 400 krsm? suuruinen
lahikauppa. Alueelle voidaan sijoittaa myos polttoaineen jakeluasema.

PY

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.
Alueelle voidaan sijoittaa kylan yhteistoimintaa palvelevia tiloja. Rakentamisen

tulee soveltua ymparistoon. Koulun alueelle voidaan sijoittaa myos paivakoti.

VL

Lahivirkistysalue.
Alue tulee sailyttaa virkistykaytossa. Aluelle voidaan rakentaa virkistystoimintaa

tukevia, kaikkien kayttoon tarkoitettuja rakennuksia. Rakentaminen ei saa
vaikuttaa merkittavasti luonnonymparistoon.

RA

Loma-asuntoalue.
Rakennuspaikalle saa sijoittaa yhden loma-asunnon, enintdan 70 krsm? ja

E

/s

talousrakennuksia, enintaan 80 krsm? seka saunan, enintaan 30 krsm?2.

Suojaviheralue.
Alueiden pansaskasvillisuus ja puusto tulee sailyttaa luonnollisen nakoisena.

Alue, jolla ymparisto sailytetaan.
Uudisrakentamisessa ja korjausrakentamisessa huomioitava Orimattilan
maaseutualueiden rakennustapaohjeet.

Maa- ja metsatalousvaltainen alue.

Maatalousalue.

Maisemallisesti arvokas peltoalue.
Alueet tulee sailyttaa avoimina ja viljelykaytossa. Maatalouteen liittyva

2
vi/kt

rakentaminen tulee sijoittaa olemassa olevan tieston yhteyteen niin, etta
rakennukset eivat sulje avoimia nakymia. Asuinrakennusoikeus on siirretty
arvokkailta viljelyalueilta kiinteisto- ja maanomistajakohtaisesti AP-alueille.

Uimaranta.

] Valtatie/kantatie.

tkk Yhdystie/kokoojakatu.

d

Uusi yksityistie.
Yhdysrata/sivurata/kaupunkirata.

Johto tai linja.

Alueen raja.
Tarkea pohjavesialue.
Pohjaveden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Veden ottamo.

—-..—...— Vahvistusalueen raja.

opinnaytetyd LIITE 12 luokka paivays

Virenojan kylan kasvumahdollisuudet
Yleiskaava rakennusluvan perusteena Mil05 20.4.2009
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