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Oriveden kaupunki Poytakirja

Maankaytto- ja kaavatoimikunta § 1 08.03.2022

Kokouksen laillisuus ja paatésvaltaisuus

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 1

Paatdosehdotus Kokous todetaan lailliseksi ja paatdsvaltaiseksi.

Paatos Kokous todettiin lailliseksi ja paatosvaltaiseksi.

1/2022
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta § 2 08.03.2022
Poytakirjantarkastajien valinta

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 2

Paatdosehdotus Poytakirjantarkastajiksi valitaan Jyrki Kallio ja Anne Nousiainen.

Paatos Poytakirjantarkastajiksi valittiin Jyrki Kallio ja Anne Nousiainen.
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta § 3 08.03.2022

Kaavoituskatsaus 2022

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 3
149/10.00.00.01/2022

Valmistelija Vs. kaavoituspaallikkd Tea Jylha

Maankaytto- ja rakennuslain 7 § mukaan kunnan tulee laatia vahintdan
kerran vuodessa katsaus vireilla olevista ja lahiaikoina vireille tulevista
kaava-asioista, jotka eivat ole merkitykseltdan vahaisia.
Kaavoituskatsauksesta on tiedotettava sen tarkoituksen kannalta sopivalla
tavalla.

Kaavoituskatsaukseen 2022 on koottu tiedot Oriveden kaupungin vireilla
olevista kaavoista. Sielld on my0s tietoa Pirkanmaan liiton seka
Tampereen kaupunkiseudun suunnitelmista seka muista ajankohtaisista
maankayttoon liittyvistd hankkeista.

Liitteend kaavoituskatsaus 2022.

Esittelija Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Paatdosehdotus Maankaytto- ja kaavatoimikunta kasittelee kaavoituskatsauksen ja saattaa
sen ymparistdlautakunnan ja kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.
Lisdksi keskusteltiin, etta tulisi selvittda pikaisella aikataululla, voitaisiinko
muutamia yritystontteja toteuttaa kaupungin toimesta rakennusvalmiiksi

ennen myyntia. Selvitysvastuu annetaan elinvoimapalveluille ja tekniikka-
ja ymparistopalvelukeskukselle.
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta § 4 08.03.2022

Oriveden asemanseudun kehittamistyon jatkotoimenpiteet

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 4
156/10.02.03/2022

Valmistelija Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Oriveden asemanseudun kehittdmisselvityksen tavoitteena on ollut laatia
Oriveden asemanseudulle kehittdmisvisio ja toimenpidekartoitus visioon
paasemiseksi. Tyd rajautunut asemanseudun Iahiymparistéon, mutta
soveltuvin osin tutkittu myds asemanseudun kytkdksia laajempaan
yhdyskunta- ja aluerakenteeseen. Suunnitelma ei vastaa asemakaavan
tarkkuustasoa, vaan kyseessa on alueellinen tarkastelu ja linjaaminen tu-
kemaan alueen tulevaa asemakaavoitusta.

Tyon lahtokohtina ja tavoitteina ovat olleet mm. seuraavat tekijat:

o Kehittdmissuunnitelmavaihtoehtojen seka Rambollin laatiman 1ahijuna-
selvityksen tarkentaminen asemanseudun ymparistdssa

e Asemanseudun vetovoimaisuuden ja palvelutarjonnan kehittaminen —
mitd toimintoja alueelle voitaisiin kehittda?

e Tampereen seudun MAL-sopimuksessa mainitun asemanseudun kehit-
tamisen konkretisointi ja saatavien hyétyjen mahdollistaminen

o Alueen joukkoliikenteellisen saavutettavuuden kehittaminen ja
Oriveden imagon kehittdminen osana Tampereen seudun
tyossakayntialuetta.

e Monipaikkaisuuden merkityksen trendinomainen kasvu — mitka
mahdollisuudet Oriveden asemanseudun kehittamiselle?

o Tiivis vuoropuhelu asukkaiden ja sidosryhmien kanssa Rambollin ja
kaupungin yhteistyona.

Kehittamisselvityksessa on keskitytty rautatien pohjois-/lansipuolen aluei-
siin.

Asemanseutu on Orivedella keskeinen kehitysalue, jonka roolin merkitys
solmukohtana monipuolisena asiointi- ja asuinymparistdona on tunnistettu
aiempien suunnitelmien ja selvitysten laatimisen yhteydessa.

Oriveden asemanseudun kehittdmissuunnitelman tavoitteena oli laatia
Oriveden asemanseudulle kehittdmisvisio ja toimenpidekartoitus visioon
paasemiseksi. Suunnitelma rajautuu asemanseudun [&hiymparistdon,
mutta myds asemanseudun kytkdksia laajempaan yhdyskunta- ja
aluerakenteeseen. Suunnitelma ei vastaa asemakaavan tarkkuustasoa,
vaan kyseessa on alueellinen tarkastelu ja linjaaminen tukemaan alueen
tulevaa asemakaavoitusta.

Miksi Oriveden asemanseutua kannattaa kehittaa?

o Asemanseuduilla on keskeinen rooli liikennejarjestelman
energiatehokkuuden parantamisessa ja sita kautta
hiilidioksidipaastdjen vahentamisessa seka ilmastonmuutoksen
torjunnassa.
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta § 4 08.03.2022

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

e Asemanseudut pystyvat tarjoamaan vahahiilista arkea
kaupunkiverkostojen solmukohdissa, mikali maankayttd, palvelutaso ja
likkuminen niissa on kehitetty tehokkaaksi ja toimivaksi.

¢ Asemanseutujen kehittdminen on trendikasta niin maailmalla kuin
isossa osassa Suomen radanvarsikaupunkeja talla hetkella.
Asemanseutuihin liittyy valtava potentiaali maankaytén, asumisen,
tydpaikkojen, palveluiden, elinkeinoelaman ja liikenteenkin
nakodkulmasta.

e Oriveden asemanseutu tulee sailymaan markkinaehtoisena Jyvaskyla-
Tampere —kaukojunaliikenteen asemana, minka lisaksi alueen roolia
korostaa myos lahijunaliikenteen kehittdminen. Aseman junayhteydet
ovat turvattu markkinaehtoisuuden vuoksi vuosikymmeniksi eteenpain.
Orivesi-Jyvaskyla —valille on suunnitteluun varattu 18 M euroa ja
perusparannukseen 19 M euroa.

e Seudullinen joukkoliikenne tulee myoés tukeutumaan enemman
nopeaan junayhteyteen Tampereelle, jolloin aseman liityntayhteydet
paranevat.

Kehittamisselvityksesta jarjestettiin valtuuston iltakoulu 25.1.2022.

Liitteet:
e Aseman ja Hiedan kulttuuriymparistoselvitys
¢ Oriveden asemanseudun kehittamisselvitys

Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Maankaytto- ja kaavatoimikunta kdy asiasta lahetekeskustelun ja tekee
kaupunginhallitukselle esityksen Oriveden asemanseudun
kehittamisselvityksen jatkotoimenpiteista.

Maankaytto- ja kaavatoimikunta

1. kavi asiasta lahetekeskustelun,

2. esittda kaupunginhallitukselle, etta laadittua Oriveden asemanseudun
kehittamisselvitysta kaytetaan asemanseudun toiminnallisen ja
maankaytollisen kehittdmisen pohjana,

3. esittda kaupunginhallitukselle, etta elinvoimajaoston tehtavaksi
annetaan asemanseudun toiminnallinen kehittdmisvastuu ja maankaytto-
ja kaavatoimikunnan tehtavaksi maankayton ja kaavoituksen
kehittamisvastuu ja ettd mainitut toimielimet tekevat tiiviissa yhteistydssa.
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta §5 08.03.2022

Hiedan alueen kaavatalousselvitys / jatkotoimenpiteet

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 5
159/10.02.02/2022

Valmistelija Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Hiedan alueen kaavataloudellinen arviointi tehtiin Oriveden kaupungin
nakokulmasta ottaen huomioon kaupungin panostukset alueen
rakentamiseen, muuhun toteuttamiseen ja toimintaan seka kaupungin
alueelta saamat tulot. Pitkalle ajanjaksolle ulottuviin ja
osayleiskaavatasoisten maankayttésuunnitelmien arviointeihin liittyy aina
epavarmuutta. Jo talouden kehitykseen liittyvat tekijat kuten korkotaso,
alueen tydpaikka- ja asuintilojen kysynta seka todellisuudessa toteutettavat
rakenteelliset ratkaisut ovat vaikeasti ennustettavissa. Taloudellisten
vaikutusten arvioinnissa esitettyihin lukuihin on tdman vuoksi
suhtauduttava suuntaa ja suuruusluokkaa osoittavina, ei "tarkkoina
euroina". Jo suuruusluokkatason arvioinnilla saadaan kuitenkin tarkeaa
tietoa alueen kaavataloudellisesta kannattavuudesta.

Tarkastelualueen kullekin osa-alueelle laadittiin kolme maankaytdllisesti
toisistaan poikkeavaa maankayttévaihtoehtoa:

Mini
* alue on virkistyskaytdssa
» alueelle ei sijoitu asuinrakentamista

Midi
+ alueelle sijoittuu pientaloja
 aluetehokkuus (ea) on 0,1

Maxi
* alueelle sijoittuu kerrostaloja (4 - 5 krs.)
* aluetehokkuus (ea) on 0,4

Johtopaatdkset: Kaavataloudellinen kokonaisvaikutus

Maankayttdvaihtoehdossa mini kaavataloudellinen kokonaisvaikutus
koostuu vain kustannuksista. Hiedan alueen kehittaminen virkistysalueena
kerryttda noin 2 miljoonan euron kustannukset, jotka koostuvat
pilaantuneiden maiden kunnostamisesta seka viheralueiden ja
ulkoilureittien rakentamisesta. Nama toimenpiteet on tehtava, jotta alue
voisi toimia aidosti virkistysalueena. Alueen virkistyskayttoa edesauttaisivat
virkistyspalvelut (esim. kahvilat) ja venelaituri, joista voisi, mutta ei
valttamatta aiheutuisi suoria kustannuksia kaupungille. Palvelutoiminnan
kehittdminen saattaa kuitenkin toiminnan luonteesta ja laajuudesta riippuen
edellyttaa esimerkiksi tieyhteyksien parantamista, vesihuollon jarjestamista
ja vesialueiden ruoppaamista. Naista toimenpiteista aiheutuvat
kustannukset kohdistuisivat kaupungintalouteen.

Midi-vaihtoehdon toteuttamisesta Oriveden kaupungille aiheutuvat
kustannukset 30 vuoden laskennallisen tarkasteluajanjakson ajalta ovat
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noin 23 miljoonaa euroa ja tulot noin 16 miljoonaa euroa. Nettovaikutus on
noin -6 miljoonaa euroa. Yhta uutta asukasta kohti laskettuna nettovaikutus
on noin -12 000 €. Tasaisesti 30 vuoden ajalle jaettuna nettovaikutus olisi
noin -200 000 €/vuosi ja yhta uutta asukasta kohti laskettuna noin -7 000
€/vuosi. Alueen kayttoonotto edellyttaa infrastruktuurin rakentamista ja
pilaantuneiden maiden kunnostamista, jotka ovat ns. kynnyskustannuksia
alueen toteuttamiseksi. Pientalorakentamisen myo6ta alueelle tulee
kuitenkin suhteellisen vahan asukkaita, joiden vero- ym. tulot tasaavat
kustannuksia.

Myo6s Maxi-vaihtoehdossa tarvitaan samoja kynnysinvestointeja, mutta
vastapainona kerrostalorakentaminen mahdollistaa huomattavasti midi-
vaihtoehtoa suuremman asukasmaaran ja tonttitulot. Maxi-vaihtoehdon
kustannus- ja tulovaikutusten voidaan pitkalla aikavalilla katsoa olevan
lahes tasapainossa. Noin 63 miljoonan euron kustannusten ja 62
miljoonana euron tulojen ei voida katsoa poikkeavan merkittavasti
toisistaan 30 vuoden pituisella tarkasteluajanjaksolla. Yhta asukasta kohti
laskettuna nettovaikutus on noin -400 €. Tulojen ja kustannusten voidaan
katsoa olevan tasapainossa my0s sikali, etta tasaisesti koko 30 vuoden
tarkasteluajanjaksolle jaettuna vuosittainen nettovaikutus olisi noin -30 000
€. Maxi-vaihtoehdon toteuttaminen ei siis pitkalla aikavalilla toisi kaupungin
kassaan euroja, mutta toisaalta se ei myoskaan merkittavasti veisi niita.
Kassavirta olisi kuitenkin koko ajan negatiivinen.

Hiedan alueen maankayton kehittamisella on merkittavia
kaupungintalouteen kohdistuvia vaikutuksia ja maankayttévaihtoehtojen
valilld on kaavataloudellisia eroja. Alueen kehittaminen virkistysalueena
(maankayttdvaihtoehto mini) tuo mukanaan miljoonaluokan
kustannusvaikutukset. Hiedan alueen toteuttaminen pientaloalueena (midi)
on kaavataloudellisesti epaedullisempaa kuin toteuttaminen huomattavan
asukasmaaran mahdollistavana kerrostaloalueena (maxi).
Kerrostalorakentamisen osalta on kuitenkin syyta pohtia sen
houkuttelevuutta. Oriveden nykyisesta asuinrakennuskannasta 93 % on
omakoti- ja paritaloja, 5 % rivitaloja ja 2 % kerrostaloja

(www_ tilastokeskus.fi). Onko kerrostaloilla kysyntaa Orivedella?

Hiedan alueen asuinkayttoon ottamiseksi on rakennettava perusinfraa (ns.
kynnyskustannukset eli |ahinna alueelle johtavan Satamaranta-tien
rakentaminen ja kaupungin vesihuoltoverkkoon liittdaminen) ja
kunnostettava pilaantuneita maita. Tama edellyttdd merkittavia
investointeja ja investointitarve kohdistuu seka midi- ettd maxi-
vaihtoehtoon. Midi-vaihtoehdossa asukkaita on kuitenkin noin nelja kertaa
vahemman kuin maxi-vaihtoehdossa. Kun midi-vaihtoehdossa kunnallis- ja
kiinteistoverotulot ovat lisdksi selvasti maxi-vaihtoehtoa pienemmat,
maankayttdvaihtoehtojen valinen kaavataloudellinen ero muodostuu
selkedksi. Hiedan alueen kehittdminen suhteellisen valjana
pientaloalueena on kaavataloudellisesti epaedullisempaa. Koska pientalot
kuitenkin olisivat todenndkoisesti asukkaita enemman houkutteleva
maankayttdvaihtoehto, ratkaisuna voisi olla tiivimpi rakenne (nyt
arvioinnissa kaytettya suurempi aluetehokkuus). Maankayttévaihtoehdosta
riippumatta infran osalta on vaarana merkittavien kynnysinvestointien
ja@minen vajaakaytolle ("hukkainvestointi”), jos Hiedan alueelle tavoiteltava
rakentaminen toteutuu vain osittain.
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Esittelija

Rakentamisen toteutumiseen sisaltyy myos kysymys vaestomaaraan
liittyen. Maxi-vaihtoehto mahdollistaa Hiedan alueelle noin 2 100 asukasta.
Mikali kaikki asukkaat olisivat uusia orivesilaisia, se merkitsisi yli 20 %:n
vaestdnkasvua. Tata ei valttamatta voida pitaa realistisena kehityksena
lahivuosikymmenina. Vuodesta 2010 vuoteen 2020 Oriveden vaestomaara
vaheni noin 600 asukkaalla (-7 %). Kuitenkin vain maxi-vaihtoehdon
suuruusluokkaa olevalla vaestdmaaralla ja rakentamisella kunnallis- ja
kiinteistéveroista, tontinmyyntituloista ja vesihuollon liittymismaksuista
koostuvat tulot ovat pitkalla ajanjaksolla tasapainossa kustannusten
kanssa.

Vaestomaaraan liittyy myds kysymys siita, kuinka suuri osa Hietaan
muuttavista asukkaista on uusia orivesilaisia (kaavataloudelliseen
tulokseen vaikuttavia uusia veronmaksajia). Kaavataloudellisia vaikutuksia
arvioitaessa lahtokohtana on, etta Hiedan alueen asukkaat ovat uusia
kaupungin asukkaita. Todellisuudessa asia ei tietenkaan ole nain, koska
osa Hiedan alueelle suuntautuvasta muutosta on kaupungin sisaista
muuttoa. Hiedan alueelle muuton mydéta kaupungin muille alueille jaa
kuitenkin "tyhjaa tilaa”, jonne muutetaan muualta - sekd kaupungin sisalta
ettd kaupungin ulkopuolelta. Jokaisella "muuttokierroksella” kaupunkiin voi
tulla uusia asukkaita. Hiedan alue mahdollistaa osaltaan tdman Orivedelle
suuntautuvan muuton, minka vuoksi Hiedan asukkaita voidaan pitaa
uusina orivesilaisina. Laskennallisen ja todellisuudessa toteutuvan
vaestokehityksen valinen ero merkitsee yksinkertaistettuna sita, etta
kunnallisverotulot tulevat kaupungin sisdaisen muuton vuoksi olemaan tassa
tydssa arvioitua pienemmat ja samalla kaavataloudellinen nettovaikutus
heikompi.

Hiedan alueen mahdollisessa maankayton jatkokehittdmisessa olisi hyva
kiinnittaa erityistd huomiota kehitettdvan alueen/alueiden
rakennettavuuteen, rakentamisen maaraan ja sijoittumiseen seka
rakennuskantaan (monipuolisesti omakoti-, rivi- ja kerrostaloja), jotta
Hiedalla olisi mahdollisuus kehittyd uskottavaksi ja houkuttelevaksi
kohteeksi niin rakennuttajien kuin uusien asukkaidenkin kannalta
katsottuna. Huonon rakennettavuuden ja maaperan pilaantuneisuuden
edellyttamien merkittdvien kunnostamiskustannusten vuoksi
asuinrakentamista olisi syyta valttda Hiedan alueen luoteisosassa (entisen
sahan alueella). Mikali Hiedan alue paatetaisiin toteuttaa, maankaytollisesti
ja kaavataloudellisesti toimivin ratkaisu olisi aloittaa asemakaavoittaminen
alueen keskiosasta kaupungin omistamilla maa-alueilla.

Paatettaessa tietyn alueen rakentamisesta on taloudellisten vaikutusten
lisdksi otettava huomioon myo6s ymparistdn laatu- ym. vaikeasti mitattavia
tekijoita. Voi olla, ettd hyvasta laadusta kannattaa maksaa jokin verran
enemman, jos vaihtoehtona on halvempi, mutta samalla laadullisesti
heikompi alue. Nain ei kuitenkaan ole aina. Esimerkiksi ylimaaraiset
kustannukset kunnallistekniikassa eivat nosta ymparistdn laatua, jos kyse
on vain suuremmista verkostopituuksista - tdssa tapauksessa kallis on siis
samalla huonoa laatua.

Liite:
* Hiedan alueen kaavatalousselvitys

Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto
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Paatdsehdotus Maankaytto- ja kaavatoimikunta kay lahetekeskustelun Hiedan alueen
kaavatalousselvityksesta ja tekee esityksen kaupunginhallitukselle
jatkotoimenpiteista.

Paatods Maankaytto- ja kaavatoimikunta
1. kavi lahetekeskustelun Hiedan alueen kaavatalousselvityksesta,
2. esittaa kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus toteaa, etta
laadittujen mini-, midi- ja maxi-maankayttévaihtoehtojen toteuttaminen ei
ole toistaiseksi mahdollista ottaen huomioon kaupungin talouden realiteetit.
3. todeta, etta Hiedan alueen kehittdminen virkistyskayttéén (mini-
vaihtoehto) kerryttda noin 2 miljoonan euron kustannukset, jotka koostuvat
pilaantuneiden maiden kunnostamisesta seka viheralueiden ja
ulkoilureittien rakentamisesta.
4. todeta, ettd Hiedan alueen toteuttaminen pientalo-alueena (midi-
vaihtoehto, noin 520 asukasta) kerryttda noin 9,5 miljoonan euron ns.
kynnyskustannukset, ennen kuin alue voidaan ottaa kayttéon.
Kustannukset muodostuvat pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamisesta,
katu- ja vesihuoltoverkon rakentamisesta seka viheralueiden
rakentamisesta ja maanhankinnasta.
5. todeta, ettad Hiedan alueen toteuttaminen kerrostaloalueen (maxi-
vaihtoehto, noin 2100 asukasta) kerryttda noin 9 miljoonan euron ns.
kynnyskustannukset, ennen kuin alue voidaan ottaa kayttoon.
Kustannukset muodostuvat pilaantuneiden maa-alueiden puhdistamisesta,
katu- ja vesihuoltoverkon rakentamisesta seka viheralueiden
rakentamisesta ja maanhankinnasta.
6. esittdd, ettd kaupunginhallitus antaa elamanlaatulautakunnalle
tehtavaksi Hiedan alueen virkistyskayton pidemman aikavalin
suunnitelman laatimisen siten, etta alueen viihtyisyytta ja
virkistyskayttomahdollisuuksia voidaan parantaa asteittaan talousarvion
maararahojen puitteissa sekd mahdollisilla hankerahoituksilla.
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Tiedoksi saatettavat asiat

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 6

Valmistelija Toimistosihteeri Soile Kontu

Maankaytto- ja kaavatoimikunnan tietoon saatetaan seuraavat asiat:

12

1. | Kaupunginvaltuuston paatoksia:
- 1 21.2.2022 § 6 Oriveden hiilineutraalit jaljet - Oriveden kaupungin
iimastotiekartta
Esittelija Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto
Paatdsehdotus Maankaytto- ja kaavatoimikunta merkitsee asiat tietoonsa saatetuiksi.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.
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Maankaytto- ja kaavatoimikunta §7 08.03.2022

Muut esille tulevat asiat

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 08.03.2022 § 7

Valmistelija Toimistosihteeri Soile Kontu

Esittelija Kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Paatdsehdotus Maankaytto- ja kaavatoimikunta kasittelee muut mahdollisesti esille tulevat
asiat.

Paatos Muita esille tulevia asioita ei ollut.
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Muutoksenhakuohje koskee pykalia: §1,82,83,84,85,86,87

Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitusta ei saa tehda paatoksesta, joka koskee:

vain valmistelua tai taytantéénpanoa (KuntalL 136 §)
virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija on
jasenena viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille
ty6tuomioistuimessa (kVhL 50 § 2 mom.

e etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista (Etuostol 22 §)

14



