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2730-2014 (613, 627)

Asemakaavanmuutosehdotus seka tonttijakoehdotus "Orikedon liittyman tilaa vaativat
kaupat"; Oriketo (0s. Vanha Tampereentie 184, Turun kehatie, Harmokuja) (24/2014)

Tiivistelma:

Vanha Tampereentien varrella sijaitsevan liikerakennusten korttelialueen kaavamaa-
raysta muutetaan vastaamaan MRL:n muuttuneita kaupan saantoja. Korttelin poh-
joispuolelle osoitetaan alue messu- ja nayttelytoimintaa varten. Orikedon teollisuus-
aluetta laajennetaan Harmokadun paahéan ja Orhikujanteen itapuolelle. Kaava-alueen
rakennusoikeus on yhteensa 20 535 k-m2, josta 6660 k-m2 sijoittuu kaupungin omis-
tamalle maalle.

Ksylk § 245

Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus, kaavoitusarkkitehti Sissi Qvickstrom
19.9.2016:

Orikedon kaupunginosaan on laadittu 28.4.2016 paivatty seka 15.9.2016 lau-
suntojen perusteella muutettu asemakaavanmuutosehdotus ja tonttijakoehdo-
tus.

Nykytilanne

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 24,50 hehtaaria. Aluetta rajaa Metsadma-
en ja Orikedon teollisuusalueet ja Vahajoki. Noin kolmasosa alueesta on maa-
talouskaytéssa. Suunnittelualueella toimii Oritur Oy, Rautakesko Oy, Wiirth
Oy ja Orikedon Hirsitalonayttely. Alueella sijaitsee myds vanhoja asuin- ja ul-
korakennuksia. Alueen halki kulkee Turun Seudun Veden runkovesijohto ja
hulevesiputki. Alueeseen on otettu mukaan osa Vanha Tampereentieta ja
Orikedon liittymé& kaavateknisista syista.

Tavoitteet

¢ Nykyisen asemakaavan merkintdja muutetaan siten, ettd paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan kehittdminen / laajentaminen alueella
on mahdollista.

o Kehitetd&n Orhikujanteen itapuolella olevaa aluetta kaupan / teollisuu-
den ja toimitilarakentamisen alueena ja laajennetaan teollisuuskorttelia
Harmokadun paahan kaupungin omistamalle maalle.

¢ Asemakaavassa osoitetaan alue nayttelytoimintaa varten.

e Huomioidaan alueen maisemalliset arvot Vahajoen jokilaakson etela-
rannalla.

Suunnittelutilanne

Maankayton suunnittelua ohjaa ymparistoministerion 23.8.2004 vahvistama
Turun kaupunkiseudun maakuntakaava seka Turun kaupunkiseudun raken-
nemalli 2035, joka on hyvaksytty Turun kaupunginvaltuustossa 21.5.2012.
Alue on maakuntakaavassa ja rakennemallissa tyGpaikka-aluetta / tiivistyvaa
tyopaikka-aluetta, jolle voi sijoittaa ymparistohairiéta aiheuttamatonta teolli-
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suustoimintaa, palveluita seka tilaa vievia toimitilakeskittymié. Alue on osoitet-
tu my0s virkistyskayttoéon ja on kehitettava vinervyohyke.

Maakuntakaavan paivitysty6 on kaynnissa. Maakuntakaavalla ratkaistaan
mm. vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja sijoittuminen tarkistetun
MRL:n mukaisesti. Maakuntahallituksen 18.5.2015 hyvaksymassa maakunta-
kaavaluonnoksessa seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistava-
rankaupan alaraja Turussa on 15 000 k-m?. Rautia K-maatalous ei ole seudul-
lisesti merkittdva vahittdiskaupan suuryksikka.

Yleiskaavassa 2020 alue on tydpaikka-aluetta, joka varataan paaasiassa toi-
mistojen, likkeiden ja ympadristéhairiota aiheuttamattoman tuotannon, asumi-
sen seka virkistyksen, julkisten palvelujen ja hallinnon seka alueelle tarpeelli-
sen yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.

Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli Oriketo-45 on osoitettu liikera-
kennusten korttelialueeksi (KL-1), jolla toimintaan liittyvaa tuotannollista tilaa
saa rakentaa enintaan 40 % sallitusta kerrosalasta. Alueelle saadaan raken-
taa vain kiinteiston huollon kannalta valttamattémat asuintilat.

Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap /100 k-m2. Rakennusoikeus tontilla
nelja on 9325 k-m? ja tontilla kolme 4633 k-m?. Tonttitehokkuus e = 0.40. Kort-
teli Oriketo-46 on myds osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL-2). Alu-
eelle saadaan pystyttdd kaavassa merkityn rakennusoikeuden lisaksi tilapai-
sia rakennuksia ja laitteita myyntinayttelya varten. Korttelin rakennusoikeus
on 150 k-m?2. Vahajokeen rajoittuva alue on lahivirkistysaluetta (VL). Ohitustie
on maantiealuetta (LT), osa Vanha Tampereentiesta ja toteutumaton Kiesika-
tu katualueita seké Orhikujanne jalankululle ja pyo6réilylle varattua katualuetta.

Suunnittelun vaiheet ja osallistuminen

Asemakaavanmuutos perustuu Kiinteistd Oy Hannunhelmi/ Rautakesko Oy:n,
(tontin 092-45-4 maanomistaja) 4.7.2012 paivattyyn asemakaavanmuu-
tosanomukseen. My6hemmin alueeseen on otettu mukaan kaksi Kiinteistolii-
kelaitoksen kaavoitusaloitetta 3297-2014 ja 12201-2014.

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistolautakunta merkitsi "Rautia K-maatalous”
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 2.9.2014 § 248. Lisaksi lauta-
kunta paatti, ettd valmistelun yhteydessa selvitetddn myads I&hiympéariston
kaavoitustarve.

limoitus kaavamuutoksen vireilletulosta ja 17.9.2014 muutettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma lahetettiin osallisille 22.9.2014 paivatylla kirjeella.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kaksi mielipidetta.
Tilaa vaativan kaupan viranomaisneuvottelu pidettiin 27.10.2014.
Turun kaupungin suunnitteluyksikkd on tehnyt liikenteellisen selvityksen alu-
eelle 2015, selvitys on pdivitetty 2016. Selvityksessa tutkittiin Ohikulkutien ja

rinnakkaistien sijoittumista alueelle.

Ohikulkutien rinnakkaistien tutkimiseksi ja kustannusten selvittdmiseksi kau-
punki tilasi rakennettavuusselvityksen Papurikon puiston alueesta.



Turun kaupunki

Kaupunkisuunnittelu- ja
ymparistlautakunta
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

8 Kokouspvm Asia 3

245 27.09.2016 3
403 10.10.2016 6
171 17.10.2016 9

ELY-keskuksen kanssa kaydyssa neuvottelussa (18.2.2016) paatettiin, ettei
Ohitustien rinnakkaistieta sijoiteta asemakaavanmuutosalueelle.

OAS-vaiheen mielipiteet

Annetut mielipiteet liittyivat Ohitustien Rinnakkaistie-hankkeeseen, eivatka ole
enda ajankohtaisia kaavaluonnoksessa.

Rautia K-maatalouden mielipiteessa tuodaan esille tarve sailyttaa tonttien tie-
littymat Vanha Tampereentieltd. Kumpaakaan liittymaa ei voi siirtaa tai pois-
taa ilman merkittavaa haittaa liiketoiminnalle. Rautia K-maatalouden ja W(irt-
hin vélista kulkeva ajoyhteys on osapuolten rakentama seké rasitteena ja yl-

lapidossa. Hankkeen toteutuessa rasite ja hoitovastuu siirtyisivat kaupungille
tai tielaitokselle.

Rajanaapuri esittaa mielipiteendén, ettd Rinnakkaistieta ei tule rakentaa K-
Raudan ja Wirthin vélista kulkevaksi vaan K-Raudan lansipuolelle jos rinnak-
kaistietd jostain syysta tarvitaan.

Selvitykset
Rakennettavuusselvitys, SM Maanpaa Oy 20.11.2015.

Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat: likenteellinen selvitys, 2015 muutettu
2016, Turun kaupungin suunnitteluyksikk®é.

Asemakaavanmuutosluonnos

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta kasitteli asiaa kokouksissaan
1.3.2016 § 63 ja 8.3.2016 § 73 ja paatti hyvaksya 23.2.2016 paivatyn luon-
noksen laadittavan asemakaavaehdotuksen "Orikedon liittyman tilaa vaativat
kaupat” pohjaksi.

Asemakaavanmuutosehdotus

Kaavaehdotus valmistui 28.4.2016. Kaavaehdotuksesta on pyydetty viran-
omaislausunnot 19.8.2016 mennesséa. Ehdotuksesta saatiin lausuntoja, joiden
perusteella ehdotusta on muutettu 15.9.2016.

Kaavaehdotus kuulutettiin nahtéaville 28.5.2016. Ehdotus oli n&htavilla 30.5. -
28.6.2016, jolloin siita sai jattdd ymparistotoimialalle muistutuksen. Ehdotuk-
sesta saatiin 3 muistutusta.

Lausunnot ja muistutukset seka kaavoitusyksikén vastineet niihin on esitetty
kaavaselostuksen kohdassa 4.4.4 sivu 26-28.

Nahtéavillioloaikana kaavaehdotuksesta saatiin 3 muistutusta alueen vuokra-
laiselta ja maanomistajilta, naissa tuotiin esille 1ahinna alueen kayttoon ja tont-
tijakoon liittyvia asioita, jotka eivat aiheuta muutoksia kaavakarttaan. Asema-
kaavassa ei laadita tonttijakoa kyseisille alueille.

Yhdessa muistutuksessa tuotiin esille tarve olevan omakotitalon sailyttami-
sesta asuinkaytossa.
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Asemakaavanmuutosehdotus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 24,50 hehtaaria. Kaavaehdotuksessa alueelle
on osoitettu 9350 kerrosneliometria rakennusoikeutta paljon tilaa vievaa eri-
koistavaran vahittaiskaupan suuryksikk6a varten (KM-tiva), alueen koko on
2,3 ha ja tehokkuus on n. e = 0.40, rakennusoikeus kasvaa 25 k-m?. Rautia K-
maatalous ei ole seudullisesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikkd. Lisaksi
on osoitettu 4650 kerrosneliometria rakennusoikeutta liikkerakennuksia varten
(KL-1), alueen koko on 1,15 ha ja tehokkuus on n. e = 0.40, rakennusoikeu-
den lisdys on 17 k-m?.

KM-tiva ja KL-1 -korttelialueiden pohjoispuolelle on osoitettu alue messu- ja
nayttelytoimintaa varten (E-1). Alueella voi sijaita vaihtuvat nayttelymokit ja -
saunat seka toimisto- ja sosiaalitilaa. Alueella ei sallita uutta asumista.

Harmokadun paahan ja Orhikujanteen itapuolelle on lisatty korttelialueet ym-
paristohairiota aiheuttamattomalle teollisuudelle (TY-1), joille on osoitettu
6104 kerrosneliometria rakennusoikeutta, korttelialueet yhteensa noin 1,5 ha
ja tehokkuus e = 0.40. Ajo TY-1 alueelle on osoitettu uudelta Harmokujalta.

Orikedonpuisto on muutettu suojaviheralueiksi (EV-1), likennemelun ja pélyn
vuoksi. Vahajokeen rajoittuva maisemallisesti arvokas alueenosa on osoitettu
merkinnalla MA-1.

Alueen liikenne tukeutuu Vanha Tampereentiehen, korttelista Oriketo-45 on
muodostettu katualuetta likenneturvallisuuden lisdamiseksi. Tasta jatkuu ajo-
yhteys E-1-alueelle.

Harmokadun ja Vanha Tampereentien varteen on osoitettu korttelialueet
muuntamoille (ET-1). TY-alueiden liikenne tulee tukeutumaan olemassa ole-
vaan Ruunikkokatuun ja sen jatkeeseen.

Lausuntojen ja muistutusten perusteella kaavaehdotukseen on tehty vahaisia
tarkennuksia ja sellaisia muutoksia, ettei kaavaehdotusta niiden johdosta ole
tarpeen asettaa uudelleen nahtaville.

- Kaava-alueen pohjakarttaan, Harmokadun p&&héan, on lisatty
Telia Sonera Oyj:n ilmalinja, joka jatkuu Orhikujanteen reunaa
pohjoiseen.

- Pohjakarttaan on my®os lisétty Jokirinnetilan 494-1-38 maara-
alat.

- Maisemallisesti ja luonnonoloiltaan arvokas peltoalue on mer-
kitty MA-1-merkinndlla ja osa EV-1 aluetta on muutettu [&hivir-
kistysalueeksi VL.

- Hulevesijarjestelmalle varatulle alueelle seka puistoalueelle on
kaavamaaraykseen lisatty kohta: Hulevesijarjestelman rakenta-
misen yhteydessa tulee pyytada lausunto Turun Seudun Vesi
Oy:lta.

Sovelletut lainkohdat
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Kh § 403

Ehdotus

Paatos

Maankaytt6- ja rakennuslaki 52 §, 54 §, 55 §, 57 §, 62 §, 63 §, 65 § ja 66 8.

Maankaytt6- ja rakennusasetus 24 §, 25 §,27 §,28 §,30 8§, 31 §, 32 §ja 32a
8.

Liite 1 Selostus "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"

Liite 2 Tilastolomake "Orikedon liittyman tilaa vaativat
kaupat"

Liite 3 Kartta "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"

Oheismateriaali 1 Kaavaehdotuksesta annetut lausunnot

Oheismateriaali 2 Tilan Jokirinne omistajan muistutus, 27.6.2016

Oheismateriaali 3 Orikedon Hirsitalonayttelytilan omistajan muistutus,
28.6.2016

Oheismateriaali 4 Oritur Oy:n muistutus, 28.6.2016

Laaditut selvitykset ja raportit, kaavahaku

Vs. toimialajohtaja Christina Hovi:

Kaupunkisuunnittelu- ja ympaéristdlautakunta paattaa esittdd kaupunginhalli-
tukselle, ettd 28.4.2016 paivatty ja 15.9.2016 lausuntojen perusteella muutet-
tu asemakaavanmuutosehdotus "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat” esi-
tetdan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Asemakaavanmuutoksen yhtey-
dessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot ORIKETO-1.-5 ja 6 seka -45.-5.

Samalla kaupunkisuunnittelu- ja ymparistolautakunta paattaa peria asema-
kaavanmuutoksen hakijalta, Kiinteistd Oy Hannunhelmeltéd kaavan laatimises-
ta ja kasittelyista aiheutuneita kustannuksia 1.8.2010 voimaan tulleen taksan
mukaisesti. Asemakaavan laatimiskulut ovat yhteensa 18 000 € seka kuulu-
tuskulut 500 €, yhteensa 18 500 €. Asemakaavanmuutos kasittda yhteensa
kolme aloitetta. Kaavoituskustannuksista jaa Kiinteistd Oy Hannunhelmen
osuudeksi 6 150 €. Maksut laskutetaan sen jalkeen kun kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt asemakaavanmuutosehdotuksen.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Asian esitteli toimialajohtajan varahenkilona hallintojohtaja Harri Lehtinen.

Liite 1 Selostus "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"
Liite 2 Tilastolomake "Orikedon liittyman tilaa vaativat
kaupat"

Liite 3 Kartta "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"


http://ympto.turku.fi/ympakaavi/sivut/Kaavoitus/sivut/Asemakaavoitus/sivut/Asemakaavat.php?content=Kaavahaku
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Liite 4 Selostus "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"

Kv § 171

muutoksineen

Liite 5 Kartta "Orikedon littyméan tilaa vaativat kaupat”
muutoksineen

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya 28.4.2016 paivatyn ja 15.9.2016 lau-
suntojen perusteella muutetun asemakaavanmuutosehdotuksen "Orikedon
littyman tilaa vaativat kaupat”. Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksy-
taan sitovat tonttijaot ORIKETO-1.-5 ja 6 seka -45.-5.

Kaupunginhallitus paatti esittdd kaupunginvaltuustolle, etta 28.4.2016 paivatty
ja 15.9.2016 lausuntojen perusteella muutettu asemakaavanmuutosehdotus
"Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat” hyvaksytaan siten, ettd kaavamaa-
rays E-1 muutetaan seuraavaksi:

"Messu- ja nayttelytoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, joka on tar-
koitettu myyntinayttelyn tilapaisia rakennuksia ja laitteita varten. Korttelialueel-
le saa lisaksi sijoittaa toimisto- ja sosiaalitiloja. Uudisrakennettaessa alueelle
ei saa sijoittaa asumista. Ulkovarastot tulee nakdsuojata aidoin ja riittavin istu-
tuksin. Alueelle tulee tehda riittavat maapera- ja pohjatutkimukset rakennus-
ten perustamistavan maarittamiseksi. Melutaso ei saa liike- ja toimistohuo-
neissa ylittdd paivaohjearvoa 45 dBA. Alueen puusto tulee sailyttaa. Auto-
paikkoja tulee rakentaa kayttétarkoituksen edellyttama maara.”

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot ORIKE-
TO-1.-5 ja 6 seka -45.-5.

Paatds asiassa tehtiin esittelijan muutetusta paatdsehdotuksesta yksimieli-
sesti.

Liite 1 Selostus "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"

Liite 2 Tilastolomake "Orikedon liittyman tilaa vaativat
kaupat"

Liite 3 Kartta "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat"

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya 28.4.2016 paivatyn, 5.9.2016 lausunto-
jen perusteella ja 10.10.2016 kaupunginhallituksessa muutetun asemakaa-
vanmuutosehdotuksen "Orikedon liittyman tilaa vaativat kaupat”. Asemakaa-
vanmuutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijaot ORIKETO-1.-5 ja 6
seka -45.-5.
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Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

Jakelu

tied Kiinteisté6 Oy Hannunhelmi/Rautakesko Oy

tied Varsinais-Suomen ELY-keskus

tied Hartola Eero
tied Hartola Veikko
tied Talvitie Paivi

tied Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta

tpv Kiinteistétoimiala

tpv Ymparistotoimiala, kaupunkisuunnittelu, kaavoitusyksikko

kuul Vesterholm Teija



