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TIIVISTELMA

1.1 Kaava-alueen kuvaus
Asemakaavan muutos koskee Loimaan Kartanomaden korttelia 21 seka katu- ja puistoaluetta.

Noin 9 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan lansipuolella. Alue
rajautuu etelassa Juvantiehen, ldannessa Arvidinkadun ldnsireunaan, pohjoisessa Pikatiehen ja
idassa Kartanomdenkatuun. Alueen itdosassa on kunnallisia ja yksityisid vanhustenhoitoa seka las-
ten paivahoitoa tuottavia yksikoita. Kaavan lansiosa on puistoa. Kaava-alueen lansipuolella on en-
tisen nahkatehtaan tehdasmiljo6. Vesikosken historiallinen tehdasalue rantamaisemineen on val-
takunnallisesti merkittdava kulttuuriymparisté (RKY).

1.2 Tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistaa kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntamalla vajaakaytélla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan
myds nykyista viihtyisampaad ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttaa mer-
kittavan tehdasmiljodn arvot ottamalla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta. Tarkoituk-
sena on mahdollistaa alueelle pientalojen rakentaminen ja nain lisata keskustan monipuolista asun-
totarjontaa palvelujen laheisyydessa. Uudisrakentamisen tulee olla korkeatasoista ja alueen ym-
paristdon sopivaa. Asemakaavalla tutkitaan myds alueen suojelutarpeet.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos tehdaan kaupungin aloitteesta. Asemakaavamuutos on kuulutettu vireille vuo-
den 2015 kaavoituskatsauksen yhteydessd. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kaavoituskatsauksen
22.6.2015 § 202.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 5.1. - 6.2.2017 valisen ajan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei jatetty viranomaislausuntoja eika osallisten laatimia mielipiteita.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 4.5. - 5.6.2017 valisen ajan. Luonnoksesta jatettiin kuusi viranomais-
lausuntoa. Palautteen perusteella luonnoksena nahtavilla olleeseen kaavakarttaan tehtiin pienia
muutoksia ja tarkennuksia mm. rakentamistapaa ohjaaviin maarayksiin seka Wittenberginkadun
katualueen rajaukseen. Lisaksi ehdotusvaiheessa kaavaan lisattiin merkinta, jolla velvoitetaan huo-
mioimaan Kartanomaen mahdollinen muinaisjaannds maankaytossa.

Kaavaehdotus oli nahtavilld 9.11.-11.12.2017 valisen ajan. Ehdotuksesta jatettiin yhdeksan viran-
omaislausuntoa. Kooste luonnos- ja ehdotusvaiheiden palautteista ja kaavanlaatijan vastineet on
esitetty kaavaselostuksen liitteess@ 4. Palautteen perusteella ehdotuksena nahtavilla olleeseen
kaavakarttaan tehtiin pienina teknisina tarkistuksina mm. uudisrakennuksien rakentamistapaa oh-
jaaviin maarayksiin, maanalaisiin ohjeellisiin johtovarauksiin sekd Kartanomden mahdollisen mui-
naisjdanndksen kaavamerkintddn ja -maaraykseen. Lisdksi kaavassa kaytettdva korkeusjarjes-
telma muutettiin ja sitd myo6ta tehtiin tarkistus alinta rakentamiskorkeutta koskevaan maarayk-
seen.

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen ja kommenttien perusteella korjattu kaava-aineisto asete-
taan Loimaan kaupunginhallituksen ja valtuuston hyvaksyttavaksi.

1.4 Suunnittelun Iahtokohdat ja tehdyt selvitykset
Asemakaavamuutos tehdaan kaupungin aloitteesta. Kaavan laatijana toimii Ramboll Finland Oy.
Konsultin ty6éta ohjaa kaupungin taholta kaava-arkkitehti Kalle Rautavuori.

Kaavan suunnittelun aikana laaditaan hulevesisuunnitelma (Ramboll Finland Oy). Suunnittelualu-
eelle on tehty luontoarvojen perusselvitys vuonna 2012 (Suomen Luontotieto Oy) seka maaperan
ja pintaveden haitta-ainetutkimus kevaalla 2016 (Ramboll Finland Oy). Lisdksi alueelle on tehty
monimuotoisen asumisen pilottisuunnitelma valtakunnallisen Monikko - hankkeen yhteydessa



vuonna 2013 (Tampereen teknillinen yliopisto), jossa on tutkittu yleisida kaupunkikuvallisia konsep-
teja seka erilaisia palvelu- ja asumistavoitteita seka naiden yhdistédmista.

Kaavaa valmistellessa otetaan huomioon muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset, kuten
Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaava taustaselvityksineen sekd Varsinais-Suomen vaihe-
maakuntakaavojen valmisteluaineistot.

1.5 Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaavassa kortteli 21 ja Wittenberginpuisto jakautuvat kolmeksi korttelialueeksi 74, 75 ja 21.
Kortteli 74 osoitetaan asuinpientalojen korttelialueeksi (AP). Kortteli 75 osoitetaan asuinpien-talo-
jen korttelialueeksi (AP), yleisten rakennusten korttelialueeksi (YL), sosiaalitointa ja ter-veyden-
huoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YS) sekd autopaikkojen korttelialueeksi (LPA).
Kortteli 21 osoitetaan sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi,
jolla ymparistd sailytetaan (YS/s). Kortteleiden 74 ja 75 valiin osoitetaan lahivirkistysalue (VL).
Lisdksi kaavassa osoitetaan katualueiksi olemassa oleva Arvidinkatu seka uudeksi katuyhteydeksi
Wittenberginkatu.

Asemakaavan tarkempi kuvaus I6ytyy kohdasta 5.

1.6 Mitoitus

pinta-ala rak.oik.
poistettava kaava ) 5 e=
m kem
YS/s 57392 22957 0,40
VP 21075 - -
katualue 8160 - -
yht. 86626 22957 0,27
pinta-ala rak.oik.
hyvaksyttdava kaava ) R e=
m kem
AP 21438 4650 0,22
YL 4469 1800 0,40
YS 8684 3500 0,40
YS/s 35192 14000 0,40
VL 6453 - -
LPA 1455 - -
katualue 8935 - -

yht. 86626 23950 0,28




PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

2.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos nro 0913.

Asemakaavan muutos koskee:
Loimaan Kartanomaen kaupunginosan korttelia 21 (YS/s) seka puisto- ja katualuetta.

Asemakaavalla muodostuu:
Loimaan Kartanomden kaupunginosan korttelit 21, 74 ja 75 seka katu- ja virkistysaluetta.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.

Kaavan tilaaja:
Loimaan kaupunki, Kaava-arkkitehti Kalle Rautavuori, kalle.rautavuori@loimaa.fi

Kaavan laatija:
Ramboll Finland Oy, Projektipaallikkd, arkkitehti SAFA Mikko Siitonen (YKS 463)

Vireilletulo: 22.6.2015.

2.2 Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan lansipuolella. Alue rajautuu etelassa Juvan-
tiehen, lannessa Arvidinkadun lansireunaan, pohjoisessa Pikatiehen ja iddssa Kartanomaenkatuun.
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Kaava-alueen rajaus osoitekartalla



LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin 9,0 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan Kartanomaen alueella. Kaava-alue ka-
sittaa kortteli 21 seka katu- ja puistoaluetta. Alue rajautuu eteldssa Juvantiehen, lannessa Arvi-
dinkadun lansireunaan, pohjoisessa Pikatiehen ja iddssa Kartanomaenkatuun.

Alueen itdosassa on kunnallisia ja yksityisia vanhustenhoitoa seka lasten paivahoitoa tuottavia yk-
sikoita. Alueen lansiosa on maisemaltaan avaraa puistoa. Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee en-
tisen nahkatehtaan tehdasmilj66. Vesikosken historiallinen tehdasalue rantamaisemineen on val-
takunnallisesti merkittava kulttuuriymparistdé (RKY).

Alueen sijainnista johtuen ovat sen palvelutarjonta ja saavutettavuus hyvia. Suuri joukko valtatien
9 varteen sijoittuvia palveluita sijoittuu aivan suunnittelualueen laheisyyteen. Toisaalta keskustan
palvelut sijaitsevat vain parin kilometrin padssa suunnittelualueesta. Keskustasta lahtevat joukko-
liikenteen reitit ja osa bussilinjoista kulkee Pikatietd aivan suunnittelualueen vieresta. Alueella on
kattavat teknisen huollon verkostot.

Suunnittelualueen korttelialueiden kiinteistét ovat p&ddosin kaupungin omistuksessa. Kiinteistot
430-009-0021-0003 ja 430-009-0021-0004 ovat yksityisen omistamia.

\ )

Kaava-alueen rajaus ilmakuvassa.

3.1.2 Luonnonymparist6

Alueelta on tehty luontoselvitys (Suomen Luontotieto) vuonna 2012, jossa selvitettiin alueen luon-
toarvoja. Alue on myds tutkittu aiemmin koko kaupungin kattavan luontoselvityksen yhteydessa
(Suomen Luontotieto Oy 2004). Suunnittelualue on kokonaisuudessaan ihmisen voimakkaasti
muokkaamaa ymparistda eika alueella ole luonnontilaisen kaltaisia kohteita. Suunnittelualueelta ei
tavattu luontoselvityksissa liito-oravia eikd uhanalaista lintulajistoa. Suunnittelualueella ei esiinny
Luonnonsuojelulain 29§ mukaisia suojeltavia luontotyyppeja.

Suunnittelualueen itdosa kasittda palvelukeskuksen alueen, jossa rakennusten ja pysdkointialuei-
den lisaksi on hoidettua puistoa ja nurmialueita. Alueelle on istutettu mm. vaahteroita ja siperian-
lehtikuusia. Alueen luontoselvityksen maastokayntien aikaan itdosassa aluetta pesi rakattirastas-
kolonia ja muista linnuista alueella havaittiin laulava leppalintu.



Asemakaava-alueen keskiosissa oleva liikennealueiden rajaama alue kadsittda nurmipuntar-
pdaniityn. Niityn reunaosissa valtalajistoon kuuluu myd&s pujo, pelto-ohdake, voikukka ja rénsylei-
nikki. Alue on selkeasti rehevoitynyt eika kohteella kasva vaateliaampaa putkilokasvilajistoa tai
ketolajeja. Alueen keskiosan ojanvarrella on lehtipuuvesakkoa. Alueen pesimalinnustoon kuuluu
pensaskerttu, pensassirkkalintu ja kiuru. Alueen pohjoisosa on nykyisin rakennettua.

Alueelta ei luontoselvityksen yhteydessa 160ytynyt merkkeja liito-oravan esiintymisestd. Alue ei so-
vellu liito-oravan elinymparistdksi, koska alueella ei ole kolopuita. Alueella ei mydskaan ole merki-
tysta liito-oravien kulkureittind, koska yhtenaisia viherkaytavia ei alueella ole.

Suunnittelualueella tai sen |ahistélla ei sijaitse pohjavesialueita. Suunnittelualue on itdpadn Karta-
nomadkea lukuun ottamatta hyvin tasaista ja viettaa loivasti luoteeseen. Korkein kohta on +92,8
mpy. Muutoin suunnittelualue on hyvin tasaista. Suunnittelualueen lansiosan korkeus vaihtelee
+84,0-85,4 mpy valilla. Alueen hulevedet kerdaantyvat niityn poikki virtaavaan hulevesiuomaan
seka Arvidinkadun ja palvelukeskukselle vievan tonttikadun hulevesiviemareita pitkin luoteeseen
ja siitd hulevesiviemarin kautta Loimijokeen.

Suunnittelualueen maapera on suurimmaksi osaksi savikkoa, mutta itdosa on hiekkamoreenia.

‘.I'/ \_//J (/7 ™~ DKalliomaa. maarpeite enintaan 1 m (yleensa moreenia) (Ka)
<(\ = N [ |Rapakallio (RpKa)
|\ N \ []Rakka (RaKal
! | D Lohkareita (Lo)
~ []Kivia (Ki)

S % | |Hiekkamoreeni (Mn, Soramoreeni (Sriin
9, [ |Hienoainesmoreeni (HM)
[ Sora(sn)
[ ]H|ekka (Hk)
i Dliejuinen Hiekka, humuspitoisuss 26 % (LjHk)
&b\ [ karkea Hieta (KHt)
== \\\\ ligjuinen Hieta (karkea), humuspitoisuus 2-6 % (LjHh
SN [ |hieno Hieta (HH
N\ T liejuinen hieno Hieta, humuspitoisuus 2-6 % (LjHHt)
AN Hiesu (Hs)
Ligjuhiesu, humuspitoisuus 2-6 % (LjHs)

Savi (5a)
0 | Ligjusavi, humuspitoisuus 2-6 % (LjSa)
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= “|Rahkaturve (St)

/| []saraturve (h
[/ [Turvetuctantoalue (Tu)

B N PATatemaa (Ta)
/ ' \ [Kartattamaton (0)
> . L [ |Vesi (ve)

M'aaperékartté (1: 20 000), jolla kaava-alueen rajaus on osoitettu punaisella. (Ldhde: Geologian tutki-
muskeskus, 2011)

3.1.3 Rakennettu ymparistd

3.1.3.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan Kartanomaen alueella. Alue on puoliksi rakentumatonta. Raken-
nusten paapaino on suunnittelualueen itdosassa palvelukeskuksen puolen edustaessa vanhempaa
rakennuskantaa, uuden pdivdkodin ja yksityisen vanhainkodin edustaessa uudempaa rakenta-
mista. Alueen rakennuskannassa on useita tyylejd, materiaaleja, muotoja, mittakaavoja ja ajallisia
kerrostumia, eika alueelle siten muodostu selkeita tai leimallisia ominaispiirteita ellei juuri moni-
muotoisuutta ja -ilmeisyyttd lueta alueen ominaispiirteeksi.

Kartanomaen palvelukeskuskuksen alueen rakennukset muodostavat maelle varsin eheén ja sel-
keasti rajautuvan kokonaisuuden. Alue on vehrea ja runsaan puustoon rajaama. Tiestélta tai ka-
tuverkolta maelle avautuu siivildityvia, puuston rajaamia nakymia. Vehreaa madkialuetta lukuun
ottamatta alavaa ja ldhes puutonta suunnittelualueen maisemaa halkoo laajan niittymaisen alueen
poikki kulkeva avo-oja. Avo-ojan pohjoispuolelle viime vuosina rakentuneet pdivdkoti ja yksityinen



vanhainkoti ovat osaltaan laskeneet kartanomden maisemallista asemaa ja erottavuutta suunnit-
telualueella.

Vanhan nahkatehtaan punatiilta ja punamultavarimaailmaa yhdistelevd rakennuskokonaisuus
muodostaa suunnittelualueen lansipuolella Juvantietd keskustan suunnasta saavuttaessa komean
ndkymadpaatteen avoimen niittymadisen alueen taustalla. Itse Nahkatehtaan pdarakennus jaa suun-
nittelualueelta ldnteen avautuvassa maisemassa hieman lampdlaitoksen taka-alalle, vaikka on toi-
minnallisesti alueen tarkein ja kookkain rakennus.

W -
Y e
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Viistoilmakuva suunnittelualueelta. Kuvassa ei nay vield niittymadisen alueen pohjoisosaan 2010-luvull
rakentuneita vanhainkotia ja padivakotia.

3.1.3.2 Rakennuskanta

Suunnittelualue on nimensa mukaisesti ollut alun perin kartanoalueena. Paikalla sijainnutta karta-
noa on nimitetty Ylistaron kartanoksi ja Vesikosken kartanoksi. Historiallisten Idhteiden perusteella
kartanon rakentaminen ajoittuu 1640-luvulle. Maelld on nyt vanhainkodin rakennuksia, mutta
myds vanha punaiseksi maalattu hirsiaitta, joka on mahdollisesti kuulunut kartanon rakennuksiin.
Aittarakennuksen laheisyydessa erottuu maan pinnasta joitakin kivid; mahdollisesti hajalleen liiku-
teltuja rakennusten peruskivia.

Alueen vanhin rakennus on palvelukeskuksen alueella sijaitseva Pikkukartano, joka on rakennettu
1920-luvulla aluperin kunnalliskodiksi. Rakennusta on saneerattu 1980-luvulla seka vuonna 2015.
Paivakoti muutti saneerattuihin tiloihin syksylla 2015, mutta muutti pois tiloista 2016 sisailmaon-
gelmien vuoksi.

Kunnallinen palvelukeskus huoltorakennuksineen on rakentunut alueen pohjoisreunalle, maen
paélle, 1930-60 —luvuilla ja se on kokenut laajennuksen 2000-luvulla. Palvelukeskuksen raken-
nusten kerrosluku on kaksi. Palvelukeskuksen etelapuolella sijaitsee vuonna 1965 yksikerroksinen
rivitalorakennus, joka on talld hetkelld kohtalaisen huonokuntoinen ja sisdilmaongelmien vai-
vaama. Suunnittelualueen pohjoisosaan on rakentunut kaksikerroksinen, yksityinen vanhainkoti
vuonna 2013 ja sen eteldpuolelle yksikerroksinen paivakoti vuonna 2016.



Panoramakuva pdivakodin ja yksityisen vahﬁ;llr:i( in Iueesta ﬁalaélukeskf(szn suunl;a ta o etna.
(Kuva: Ramboll)

Alla olevaan kuvaan on numeroitu suunnittelualueen olemassa olevat rakennukset, joista on esi-
tetty kuvaukset jaljempana.

Suunnittelualueen olemassa olevat rakennukset humeroituna. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on
osoitettu punaisella.

Rakennuskannan kerrosalatoteuma (Loimaan kaupungin kiinteistorekisteri)

Kohdenu- | Kiinteistotunnus Toteutunut kerrosala (kem?)
mero

kartalla

1 430-9-21-3 3269

2 430-9-21-4 687

3 430-9-21-2 5633

4 430-9-21-2 -

5 430-9-21-2 820

6 430-9-21-2 350

Yhteensa 10760
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Rakennuskanta alueella:

Kartan kohde 1
Rakennustyyppi: palvelurakennus
Kiinteistétunnus: 430-9-21-3
Rakennusvuosi: 2013

Kuvaus: Kaksikerroksinen palvelurakennus.

Kartan kohde 2
Rakennustyyppi: palvelurakennus
Kiinteistétunnus: 430-9-21-4
Rakennusvuosi: 2016

Kuvaus: Yksikerroksinen palvelurakennus.

Kartan kohde 3

Rakennustyyppi: palvelukeskus ja sen huoltorakennukset
Kiinteistétunnus: 430-9-21-2

Rakennusvuosi: 1935, laajennukset 1963 ja 2006

Kuvaus: Kaksikerroksinen kunnallinen palvelukeskus huoltoraken-
nuksineen. Laajennettu 2000-luvulla.

Kartan kohde 4

Rakennustyyppi: hirsiaitta
Kiinteistétunnus: 430-9-21-2
Rakennusvuosi: mahdollisesti 1900-luku

Kuvaus: Vanha punaiseksi maalattu hirsiaitta, joka on mahdolli-
sesti kuulunut alueella sijainneen kartanon rakennuksiin.

Kartan kohde 5

Rakennustyyppi: palvelurakennus

Kiinteistétunnus: 430-9-21-2

Rakennusvuosi: 1920-luku, mybdhempia saneerauksia

Kuvaus: Aluperin kunnalliskodiksi rakennettu kaksikerroksinen ra-
kennus, joka on kokenut useita saneerauksia.

Kartan kohde 6
Rakennustyyppi: asuinrakennus
Kiinteistétunnus: 430-9-21-2
Rakennusvuosi: 1964

Kuvaus: Yksikerroksinen rivitalorakennus, joka on aiemmin toimi-
nut toimistorakennuksena. Télla hetkelld tyhjillaan.
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3.1.3.3 Asuminen ja vaesto

Suunnittelualueella sijaitsevia asuinrakennuksia on korttelin 21 rivitalo joka on talla hetkella tyh-
jana. Rivitalot ovat sitd ennen olleet toimistokaytéssa. Lisaksi alueella on kunnallinen palvelukes-
kus ja yksityinen vanhainkoti, joten vaestd suunnittelualueella on iakasta.

Loimaan kaupungin asukasmaara oli vuonna 2015 16 467. Vakiluvun muutos edellisesta vuo-
desta oli noin -0,8 %. Asuntokuntien maara Loimaalla oli vuoden 2015 lopussa 8180 ja perheiden
lukumaara 4429. Taajama-aste vuonna 2015 oli 66,4 %. (Lahde: Tilastokeskus) Loimaalla asu-
taan pientalovaltaisesti.

3.1.3.4 Palvelut

Suunnittelualueella sijaitsee yksityinen ja kunnallinen vanhustenhoitoa tarjoava yksikko seka pai-
vakoti. Suunnittelualue sijaitsee pari kilometrid Loimaan keskustasta lanteen, joten keskustan mo-
nipuoliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Ldhimmat kaupalliset palvelut 16ytyvat jo suunnit-
telualueen vieresta, valtatien 9 laheisyydesta. Virkistys- ja kulttuuripalveluja tarjoavat mm. alueen
lansipuolella sijaitseva vanhan nahkatehtaan tiloissa toimiva Loimaan teatteri seka keilahalli Kar-
tanomdaenkadun varressa.

3.1.3.5 Liikenne

Suunnittelualue rajautuu etelassa alueellisena kokoojakatuna toimivaan Juvantiehen. Juvantielta
haarautuu suunnittelualueen keskivaiheilta tonttikatumainen yhteys paivakodille ja vanhainko-
deille. Suunnittelualueen lansireunassa kulkee Arvidinkatu, joka kiertyy suunnittelualueen poh-
joisaan muuttuen loppuosaltaan kevyen liikenteen vayldaksi. Nopeusrajoitus Juvantielld on 40.

Suunnittelualue rajautuu idassa Kartanomaenkatuun ja aivan suunnittelualueen pohjoispuolella Pi-
katiehen (Mt 213), jonne on suunnittelualueelta kevyen liikenteen yhteys ja alikulku tien pohjois-
puolelle. Kevyen liikenteen vaylia on Kartanomaenkadulla, Juvantielld seka Juvantiehen alueen
keskivaiheilla liittyvan tonttikatumaisen yhteyden vierella uudelle paivakodille saakka. Alueen ke-
vyen liikenteen yhteydet ovat pohjois-eteldsuuntaisesti osin epdjohdonmukaisia-/ jatkuvia.

Joukkoliikenneyhteydet toimivat Pikatielld, jossa sijaitsee pysakkipari suunnittelualueen pohjois-
puolella. Matkahuollon toimipiste ja linja-autoasema sijaitsevat rautatieaseman yhteydessa, jonne
on kaava-alueelta matkaa n. 2 kilometria.

Pikatie on varsin vilkkaasti liikenndity. Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan yhteydessa
tehdyn liikenne-ennusteen mukaan tien liikenndinti kasvaa suunnittelualueen kohdalla vuoteen
2030 mennessa jopa 25 %.

Nakyma pohjoiseen Juvantielta Kartanomadelle johtavalta katuyhteydelta.
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Liikenneviraston liikennemaardkartta vuodelta 2015. Suunnittelualueen likimdardinen sijainti on osoitettu
siniselld. (Ldhde: Liikennevirasto).
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Liikenne-ennuste: arkivuorokausiliikenne vuonna 2030 ja suluissa raskaan
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liikenteen osuus. Suunnittelu-
alueen likimadardinen sijainti on osoitettu sinisella. (Lihde: Loimaan keskustan osayleiskaavan aineistoa)

3.1.3.6 Tekninen huolto
Suunnittelualue on liitetty alueellisiin vesihuolto-, energia- ja tietoliikenneverkostoihin. Tonttien
sisdisten vesihuoltoverkostojen ja liittymdjohtojen liséksi alueella on useita maakaapeleita.
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Teknisen huollon verkostot. Kuvassa on osoitettu kaukolampo keltaisella, jatevesiverkosto oranssilla, sa-

devesiverkosto vihredlla ja vesijohdot siniselld. Kaavarajaus on osoitettu punaisella viivalla. (Iahde: Loi-
maan kaupunki)

3.1.3.7 Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
Suunnittelualueen itdosassa, Kartanomaella, sijaitsee vanha punainen aittarakennus, joka on suo-

jeltu asemakaavalla. Suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva Vesikosken historiallinen tehdasalue
rantamaisemineen on valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd (RKY).
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Vesikosken historiallisen tehdasalueen (RKY) sijoittuminen suunnittelualueen ymparistossa. (Lahde: Mu-
seovirasto 2009)

[\

Suunnittelualueella ei ole tunnettuja kiinteitéd muinaisjdanndksia. Kaupunginvaltuuston 20.4.2015
hyvdksymassa Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavassa Kartanomden vanha kartanon paikka
(sm/7) on soitettu muinaismuistokohteena. Museoviraston rekisterissé kohde on maaritetty mah-
dolliseksi muinaisjaanndkseksi: “Paikalla sijainnutta kartanoa on nimitetty Ylistaron kartanoksi ja
Vesikosken kartanoksi. Historiallisten lIdhteiden perusteella kartanon rakentaminen ajoittuu 1640-
luvulle. Paikalla aittarakennuksen itdpuolella erottuu maan pinnasta joitakin kivid, mahdollisesti
hajalleen liikuteltuja rakennusten peruskivia.”
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3.1.4 Ymparisténsuojelu ja ympadristohairiot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa pilaantuneiden maiden kohteita. Alueelle laaditun maaperan ja
pintaveden haitta-ainetutkimuksen (Ramboll Finland Oy 19.5.2016) mukaan kaava-alueella havai-
tut haitta-ainepitoisuudet olivat kynnysarvo- tai taustapitoisuuksien tasolla tai alle.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkeva Pikatie voi aiheuttaa vdhaista meluhaittaa suunnittelu-
alueen pohjoisosassa.

3.1.5 Maanomistus
Kiinteistét 430-009-0021-0003 ja 430-009-0021-0004 ovat yksityisen omistamia. Muuten alueen
kiinteistét ovat kaupungin omistuksessa.

Maanomistus suunnittelualueella. Yksityisessa omistuksessa olevat kiinteistot on osoitettu punaisella.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

3.2.1.1 Maakuntakaava

s 5367
sr 5349

u8r 53
&5

30434201
7

Ote Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavasta.
Suunnittelualueen likimdarainen sijainti on osoitettu sinisella.
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Ymparistoministerid on vahvistanut 20.3.2013 Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Tu-
runmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat. Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu taaja-
matoimintojen (A) alueelle. Alue on myd&s raideliikenteeseen tukeutuvan taajamatoimintojen ke-
hittdmisen kohdealueen reunalla. Loimijoki on osoitettu venevaylad/kanoottireitti merkinalla. Vesi-
kosken historiallinen tehdasalue on osoitettu kaavassa sra 5301 aluerajauksella. Kaavaan on
osoitettu sm 5320 kohdemerkinnallda Kartanomaen vanha kartanon paikka. Kartanosta on viela
jaljella viljamakasiini ja joitakin puita.

Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto kaynnisti 10.6.2013 Varsinais-Suomen taajamien maan-
kayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavan. Kaava laaditaan vaihemaakuntakaa-
vana, jossa kasitellaan

ekeskusten ja taajamien maankayttdd, erityisesti Turun kaupunkiseudulla rakennemallityéhén tu-
keutuen,

evahittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus ja sijoittuminen tarkistetun maankaytto- ja rakennus-
lain mukaisesti seka

eliikenneverkon kehittamistarpeet maakunnan liikennejarjestelmatydn perusteella.

Vaihemaakuntakaavan ehdotus on ollut nahtavillad loppuvuodesta 2017.

Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Suunnit-
telualue sisaltyy kaupunkikehittamisen toimialueeseen (pun. rajaus), jossa mm. Alueen vetovoi-
maisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla sekd yhdyskuntarakennetta
tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata.

Ote vaihemaakuntakaavaehdotuksesta. Suunnittelualueen likimdéardinen sijainti on osoitettu sinisella.

Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto kdynnisti 7.12.2015 luonnonarvojen ja -varojen vaihemaa-
kuntakaavaty6n laadinnan. Vaihemaakuntakaavan kdynnistémisen tarve liittyy erityisesti biota-
louden ja kiertotalouden aiheuttamien alueellisten luonnonvarojen kayton lisééantymiseen. Kuulu-
tus kaavoituksen aloittamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta
tehtiin 18.4.2016.

3.2.1.2 Yleiskaava

Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvaksymassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa alueen
itdosa on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi, jolla ymparisté sailytetaan (PY/s).
Alueen lansiosa on osoitettu asuntoalueeksi (A). Kaava-alueen lapi kulkee pohjois-etelasuuntainen
ohjeellinen ulkoilureitti. Kaavakartalle on soitettu muinaismuistokohteena Kartanomden vanha kar-
tanon paikka (sm/7). Kohde ei kuitenkaan ole muinaisjaanndsrekisterissa. Pikatien, Kartanomaen-
kadun seka Juvantie reunoille on osoitettu meluntorjuntatarve. Kaava-alueen ulkopuolella oleva
valtakunnallisesti merkittdva rakennetun kulttuuriympariston kokonaisuus on rajattu kaavaan kh-
1 aluerajauksella.
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Ote keskeisten alueiden osayleiskaavasta. Kaava-alue on rajattu punaisella.

3.2.1.3 Asemakaava
Suunnittelualueen lansiosassa on voimassa 1.9.1982 vahvistettu asemakaava ja itdosassa
2.3.1993 vahvistettu asemakaava. Wittenberginpuisto on osoitettu ajantasa-asemakaavassa puis-
tona (VP) ja Kartanomé&en vanhainkodin alue sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien raken-
nusten korttelialueeksi jolla ymparisto sailytetaan (YS/s). YS/s -alueen korkein sallittu kerrosluku
on III ja rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna e=0,40. Kartanon vanha aitta on suojeltu
sr-merkinnalla.
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Ote asemakaavayhdistelmastd. Kaava-alue on rajattu sinisella viivalla.
3.2.2 Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset
Kaavatyon aikana suunnittelualueelle laaditaan hulevesitarkasteluja.

Kaavatyo6ta koskevia, aiemmin tehtyja selvityksia ovat mm.
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o Kaava-alueelle on tehty luontoarvojen perusselvitys vuonna 2012 (Suomen Luontotieto Oy)

¢ Alueelle on tehty monimuotoisen asumisen pilottisuunnitelma valtakunnallisen Monikko —
hankkeen yhteydessé vuonna 2013 (Tampereen teknillinen yliopisto) jossa on tutkittu ylei-
sia kaupunkikuvallisia konsepteja seka erilaisia palvelu- ja asumistavoitteita seka naiden
yhdistamista.

¢ Kaava-alueelle on tehty maaperan ja pintaveden haitta-ainetutkimus kevaalla 2016 (Ram-
boll Finland Oy)

¢ Nahkatehtaan alueen yleissuunnittelu 2015 (Ramboll Finland Oy)

Liséksi kaavatydssa on hyddynnetty lahtotietoina mm. Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaa-
van aineistoja ja erillisselvityksia seka Varsinais-Suomen vaihemaakuntakaavan aineistoja.

3.3 Tonttijako

Padosa suunnittelualueen kiinteistdista on muodostettu tonteiksi asemakaavasta erillisella tontti-
jaolla. Ainoastaan lansiosaan sijoittuvalle (Wittenberginpuisto) kiinteistdlle RN:o0 5:61 ei ole laadittu
tonttijakoa.

3.4 Rakennusjirjestys ja pohjakartta
Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa ja tullut voimaan
15.5.2012. Pohjakartta on Loimaan kaupungin laatima ja se on tarkastettu vuonna 2017.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivista kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntamalla vajaakaytélla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisellda tavoitellaan
myo6s nykyista viihtyisampaa ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttdaa mer-
kittdvan tehdasmiljodn arvot ottamalla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Asemakaavamuutos tehdaan kaupungin aloitteesta. Asemakaavamuutos on kuulutettu vireille vuo-
den 2015 kaavoituskatsauksen (KH 22.6.2015 § 202) yhteydessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

MRL 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:

e Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tydskentelevat

¢ Yhteisot ja alueella toimivat yritykset

e Varsinais-Suomen ELY -keskus, Varsinais-Suomen liitto, Turun maakuntamuseo

e Kaupungin eri toimialat; Ymparistdlautakunta, Tekninen lautakunta, Perusturvalautakunta,
Koulutuslautakunta, Ymparistéterveydenhuolto, Vanhusneuvosto

e Loimaan Kaukoldmpd Oy, Loimaan Vesi liikelaitos, Sallila energia Oy, Sonera, Lounea, Varsi-
nais-Suomen aluepelastuslaitos

e Turun Lintutieteellinen Yhdistys

e Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan tdydentda suunnittelutyén aikana.
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4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 5.1. - 6.2.2017 valisen ajan Loimaan
kaupungin teknisessa ja ymparistdpalvelukeskuksessa (Loimijoentie 74, 32440 Alastaro) seka kau-
pungin internetsivuilla www.loimaa.fi/kaavoitus. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatetty
viranomaislausuntoja eika osallisten laatimia mielipiteita.

Kaavan suunnittelulle asetettujen tavoitteiden ja valmisteluvaiheessa saatujen kommenttien ja
kdaydyn vuoropuhelun pohjalta laadittiin kaavaluonnos. 28.4.2017 paivatty kaavaluonnosaineisto
oli ndhtavilla 4.5. — 5.6.2017 valisen ajan. Luonnoksesta jatettiin kuusi viranomaislausuntoa. Pa-
lautteen perusteella luonnoksena ndhtavilld olleeseen kaavakarttaan tehtiin pienia muutoksia ja
tarkennuksia mm. rakentamistapaa ohjaaviin madrayksiin sekd Wittenberginkadun katualueen ra-
jaukseen. Lisdksi ehdotusvaiheessa kaavaan lisadttiin merkintd, jolla velvoitetaan huomioimaan
Kartanomaen mahdollinen muinaisjdannés maankaytossa.

Luonnosvaiheessa saadun palautteen pohjalta taydennetty kaavaehdotus oli nahtavilla 9.11.-
11.12.2017 valisen ajan. Ehdotuksesta jatettiin yhdeksan viranomaislausuntoa. Kooste luonnos-
ja ehdotusvaiheiden palautteista ja kaavanlaatijan vastineet on esitetty kaavaselostuksen liitteessa
4. Palautteen perusteella ehdotuksena nahtavilla olleeseen kaavakarttaan tehtiin pienina teknisina
tarkistuksina mm. uudisrakennuksien rakentamistapaa ohjaaviin maarayksiin, maanalaisiin ohjeel-
lisiin johtovarauksiin seka Kartanomden mahdollisen muinaisjaannéksen kaavamerkintdan ja -
maardykseen. Lisdksi kaavassa kaytettdva korkeusjarjestelma muutettiin ja sitéd myoéta tehtiin tar-
kistus alinta rakentamiskorkeutta koskevaan maardykseen.

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen ja kommenttien perusteella korjattu kaava-aineisto asete-
taan Loimaan kaupunginhallituksen ja valtuuston hyvaksyttavaksi.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty 7.9.2015. Kaupunki on lisaksi kaynyt viranomais-
tahojen kanssa keskusteluja kaavaprosessin etenemisesta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntédmalla vajaakaytolla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan
myo6s nykyista viihtyisdmpaa ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttéaa mer-
kittdvan tehdasmiljoén arvot ottamalla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta.

Tarkoituksena on mahdollistaa alueelle pientalojen rakentaminen ja nain lisata keskustan moni-
puolista asuntotarjontaa palvelujen Idheisyydessa. Uudisrakentamisen tulee olla korkeatasoista ja
alueen ymparistdon sopivaa. Asemakaavalla tutkitaan myods alueen suojelutarpeet.

4.5 Asemakaavan suunnitteluprosessi

Suunnitteluprosessi aloitettiin vuonna 2016 nykytilan analyysien ja idealuonnosten laadinnalla.
Kolmessa laaditussa idealuonnoksessa tutkittiin asuinrakentamisen sijoittelua suunnittelualueelle
erilaisin massoitteluratkaisuin ja eri tehokkuuksin. Liséksi tutkittiin uuden rakentamisen liitty-
mista alueen muuhun rakennuskantaan ja erilaisia pysakdintiratkaisuja. Vaihtoehtoluonnosten
paarakennustyyppi oli rivitalo.



Kuva idealuonnosvaihtoehdosta 2.
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Kuva idealuonnosvaihtoehdosta 3.

Ideluonnoksista vaihtoehto 1 valikoitui versioksi, jonka pohjalta kaavaluonnosta Iahdettiin val-
mistelemaan. Vaihtoehdossa korttelialueen piha-alueet avautuvat hulevesiuoman ymparille muo-
dostaen yhtenaisen sisdpihamaisen alueen. Asuinrakennusten pysakéinti on jarjestetty keskite-
tysti, jolloin tilaa vapautuu enemman oleskelu- ja leikkialueille. Vaihtoehtoluonnoksessa suunnit-
telualueelle esitettiin n. 38 uutta asuntoa.
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Ote 4.5.-5.6.2017 ndhtavilla olleesta kaavaluonnoksesta

Sekd kaavaluonnoksesta (paiv. 28.4.2017) ettd kaavaehdotuksesta (paiv. 21.9.2017) saadun pa-
lautteen perusteella kaavakarttaan tehtavat muutokset olivat pienia ja teknisluonteisia tarken-
nuksia.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavassa kortteli 21 ja Wittenberginpuisto jakautuvat kolmeksi korttelialueeksi 74, 75 ja 21.
Kortteli 74 osoitetaan asuinpientalojen korttelialueeksi (AP). Kortteli 75 osoitetaan asuinpien-talo-
jen korttelialueeksi (AP), yleisten rakennusten korttelialueeksi (YL), sosiaalitointa ja ter-veyden-
huoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YS) sekd autopaikkojen korttelialueeksi (LPA).
Kortteli 21 osoitetaan sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi,
jolla ymparistd sailytetaan (YS/s). Kortteleiden 74 ja 75 vdliin osoitetaan ldhivirkistysalue (VL).
Lisdksi kaavassa osoitetaan katualueiksi olemassa oleva Arvidinkatu sekd uudeksi katuyhteydeksi
Wittenberginkatu.

5.1.1 Mitoitus
. pinta-ala rak.oik.
poistettava kaava ) ) e=
m kem
YS/s 57392 22957 0,40
VP 21075 - -
katualue 8160 - -
yht. 86626 22957 0,27
. o pinta-ala rak.oik.
hyvaksyttdava kaava e=
m?2 kem?
AP 21438 4650 0,22
YL 4469 1800 0,40
YS 8684 3500 0,40
YS/s 35192 14000 0,40
VL 6453 - -
LPA 1455 - -
katualue 8935 - -
yht. 86626 23950 0,28

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. uudisrakentamisen korkeatasoisuus ja alueen
ymparistédn soveltuvuus sekd alueen suojelutarpeiden tunnistaminen ja osoittaminen. Alueen
suunnittelussa tulee huomioida melun ja hulevesien aiheuttamat reunaehdot. Asemakaavan ohella
rakentamista ohjataan myo6s rakentamista koskevan lainsdadannon ja kaupungin rakennusjarjes-
tyksen avulla, joiden sisadltéa ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen kerrata. Ympariston laa-
tua koskevia tavoitteita kasitellddn myds kohdan 5.4.1, Vaikutukset rakennettuun ymparistdéon,
yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Asemakaavassa kortteli 74 seka korttelin 75 tontit 1 ja 4 on osoitettu asuinpientalojen korttelialu-
eeksi (AP). Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusalakohtaisesti niin, etta kerrosluvut ovat
korttelin 74 tontilla 2 yksi ja muilla AP-alueiden tonteilla kaksi. Rakennusoikeudet on osoitettu
rakennusalakohtaisesti kerrosneliometreina. Asuinpientalojen yhteenlaskettu rakennusoikeus on
4650 k-m?2. Liséksi varsinaisen rakennusoikeuden liséksi tonteille saa rakentaa yhteistiloja ja va-
rastotiloja 15 % rakennusoikeudesta. Ne voidaan rakentaa rakennusalan ulkopuolelle ja sijoittaa
naapuritontin haltijan luvalla 4:d3@ metria lahemmaksi tonttien valistd rajaa. Kosteudelle alttiiden
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rakennusosien alin rakentamiskorkeus tulee olla + 84,0 (N60-20cm) ja rakentamatta jaavat tontin
osat, joita ei kdyteta liikenteeseen tms., on istutettava (koskee kaava-alueen kaikkia piha-alueita).

Kaikille tonteille on osoitettu auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusalat seka ohjeel-
liset leikkiin ja oleskeluun varatut alueen osat. Autopaikkoja on toteutettava 1 autopaikka asuntoa
kohden.

Asuinpientalojen korttelialueille ei saa osoittaa ajoneuvoliittymia Juvantien puolelta. Arvidinkadulta
ei saa osoittaa ajoneuvoliittymaa korttelin 74 tontille 1 eikd korttelin 74 tontin 2 ja korttelin 75
tontin 1 eteldosiin. Korttelin 75 tontin 4 ja korttelin 74 tontin 2 pohjoisosan |dpi ita-lansi suunnassa
kaava-alueen halki on osoitettu ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen
0sa, jolla tietyiltd osin tontille ajo on sallittu. Samalle kohdalle on osoitettu myds sijainniltaan oh-
jeellinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Koko kaava-aluella hulevesia suositellaan viivytettavan tonteilla siten, ettd 100 m2 paallystettya
pintaa tai kattoa kohden viivytyspainanteiden, -altaiden tai - sdilididen mitoitustilavuuden tulee
olla 1.0 m3.

Asuinrakentamista koskien on annettu seuraavia rakentamistapaohjeistuksia:

Asuinrakennus sisdankdyntien yhteyteen sijoitettavat autokatokset ja -tallit seka varastot saavat
tydntyd enintaan 6 metria ulos rakennusten ulkoseinalinjasta. Yli 20 metrin pituisia asuinraken-
nusmassoja tulee jasentdd ja rytmittaa paamassan ulkoseindlinjasta ja korkeudesta poikkeavin
porrastuksin ja nivelosin tai materiaali- ja varivaihdoksin.

Asuinrakennusten kattomuotona kaytetdan keskeista tai epdkeskeista harjakattoa. Kattopintaa ja
raystaslinjaa voidaan jasennelld esimerkiksi sisddnvedoilla (parvekkeiden kohdat), kattolyhdyilla
tai kattoikkunoilla. Korttelitasolla tulee kuitenkin pyrkia kattomaiseman selkeyteen ja yhtendisyy-
teen.

Julkisivumateriaalina kdytetdaan peittomaalattua puuverhousta tai kasittelyltaan visuaalisesti yhte-
ndisen vaikutelman muodostavaa kiviainespintaa. Kattomateriaalina kdytetaan savyltdan tummaa,
kiiltamaténta materiaalia.

Lisaksi koko kaava-alueen uudisrakentamisessa sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pinta-
materiaalien osalta tulee huomioida alueen liittyminen sen lansipuolelle sijoittuvaan historiallisesti
ja maisemallisesti arvokkaaseen Vesikosken tehdasalueen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Korttelitasolla tulee kiinnittaa huomiota kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyisan
asuinympariston muodostamiseen.

Koko kaava-alueella kulkuvaylat ja pysakointiin tarkoitetut tontin osat tulee kasitella ja/tai rajata
tontin muista osista erottuvalla tavalla esimerkiksi kiveyksin ja istutuksin.

Yleisten rakennusten korttelialue (YL)
Korttelin 75 tontti 3 on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi. Tontin rakennusoikeus on
1800 k-m? ja kerrosluku kaksi. Tontin pohjoisosa on osoitettu pysékdimiseen.

YL-, YS- ja YS/s -korttelialueilla autopaikkoja on toteutettava 150 k-m? kohti. Liikuntaesteisten
autopaikkoja seka pyorapysakointipaikkoja tulee toteuttaa kayttétarkoituksen edellyttama maara
rakennuslupahakemuksessa esitetyn selvityksen perusteella ja pydrapysakointipaikat tulee sijoit-
taa sisaankayntien laheisyyteen. Avoimet autopaikka-alueet on jasenneltava puu ja/tai pensasis-
tutuksin.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue (YS)

Korttelin 75 tontti 2 on osoitettu sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten kort-
telialueeksi. Tontin rakennusoikeus on 3500 k-m? ja kerrosluku kaksi. Tontin l&nsireunaan on 0soi-
tettu auton sdilytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.




23

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue, jolla

ympéristd séilytetédén (YS/s)

Kaava-alueen itdosa, kortteli 21, sdilyy sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten
korttelialueena, jolla ympéristd sailytetdan. Korttelin rakennusoikeus on 14 000 k-mZ2 ja suurin
sallittu kerrosluku kaksi. Korttelin pohjoisosassa rakennusten ulkoseinien sekd ikkunoiden ja mui-
den rakenteiden daneneristdavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Korttelin
kaksi rakennusta on osoitettu suojeltaviksi (sr-3). Vanhan aittarakennuksen ldheisyydessa sijait-
sevat historialliset asutusrakenteet ja kerrostumat on osoitettu alueen osana, jolla mahdollisesti
sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu kiinted muinaisjadnnés. Alueen kaivaminen, peittaminen,
muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista
toimenpiteistd ja suunnitelmista on neuvoteltava museoviranomaisen kanssa.

Korttelin itdosa on osoitettu istutettavaksi alueen osaksi, jolla on sdilytettdva olemassa olevaa
puustoa mahdollisuuksien mukaan ja sitd on taydennettava uusilla istutuksilla ymparistdon sovel-
tuvalla tavalla.

Wittenberginakadun varressa, korttelin 75 tontti 5 on osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi
(LPA). Korttelialueen lansireunaa pitkin on osoitettu sijainniltaan ohjeellinen maanalaista johtoa
varten varattu alueen osa. Lisaksi korttelialueen eteldosaan on osoitettu ajoyhteysvaraus vierei-
selle YL-korttelialueelle.

5.3.2 Muut alueet

Asuinpientalokorttelien valissa kulkeva hulevesiuoma ja sen ymparistd on osoitettu kaavassa lahi-
virkistysalueena (VL). Virkistysalueen keskelld kulkeva oja ja painanne lahiympdaristdineen on osoi-
tettu sijainniltaan ohjeelliseksi hulevesien viivyttamiseen ja kasittelyyn varatuksi alueen osaksi
(hule). Lahivirkistysalueen lapi ita-lansisuunnassa on osoitettu ohjeellinen yleiselle jalankululle ja
polkupyérailylle varattu alueen osa, joka yhdistaa korttelien 74 ja 75 eteldisimmat tontit. Samalle
kohdalle on osoitettu myds sijainniltaan ohjeellinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Olemassaolevan Arvidinkadun lisaksi kaava-alueelle on osoitettu uusi katu, Wittenberginkatu kort-
telien 75 ja 21 valiin. Molempien katujen pohjoispdat on osoitettu jalankululle ja polkupydrailylle
varatuksi kaduksi. Wittenberginkadun katualueelle on osoitettu muuntamolle varattu rakennusala

(eb).

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Kaavan toteutuminen tdydentaa alueen kaupunki- ja korttelirakennetta kaupungin tavoitteiden
mukaisesti. Ratkaisu tukee myo6s Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavassa (2015) esitettya
keskustan kehittamista ja taydennysrakentamista. Kaavamuutos tukee Kartanomaen alueen ke-
hittdmista ja vanhustenhoito- seka paivakotipalvelujen lahikayttajien maaraa.

Asemakaava on Kartanomaen palvelukeskuksen/ vanhainkodin korttelialueen osalta nykytilanteen
toteava, silla alueelle ei kohdistu varsinaisia muutospaineita. Vanhainkodin korttelialueelle (YS/s)
ei myoskaan ole osoitettu lisda rakennusoikeutta. Vanhan aitan lisaksi Pikkukartano on merkitty
suojelumerkinnalla (sr). Myds Kartanonmdaen mahdollinen muinaisjaanndés on huomioitu kaavassa
asianmukaisella merkinnalla. Kaava-alue muodostaa oman kokonaisuutensa vanhan nahkatehtaan
aluerajauksen ulkopuolelle ja Arvidinkadun itapuolelle. Joskin kaava my6s huomioi historiallisesti
ja maisemallisesti arvokkaan Vesikosken tehdasalueen rakennettun kulttuuriymparistén erinaisilla
uudisrakentamisen rakentamistapaa ohjaavilla ja sopeuttavilla maarayksilla.

Uudisrakentaminen sijoittuu Kartanomaen ja vanhan nahkatehtaan valiselle peltoaukealle muodos-
taen uuden selkean kokonaisuutensa. Alueen rakentamisen sijoittelulla, volyymilla ja rakentamis-
tapaohjeistuksilla otetaan huomioon ympédrilla olevat arvokkaat julkiset rakennukset ja pyritaan
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sdilyttdmaan avoimia kaukondkymid niihin. Pientaloalueen rakennukset muodostavat alueen |dpi
pujottelevan hulevesiuoman ympaérille suojaisat pihapiirit rajaten entista peltoaluetta katujen suun-
tiin selkeasti. Yleisilme Kartanomaelta katsottaessa on rauhallinen yhtenevaisen kattovarityksen
takia.

g ix bea g
P

Havainnendkymaé asuintontilta vanhan nahkatehtaan suuntaan.

Kaavan toteutuessa alueelle tulisi sijoittumaan arviolta noin 90-100 uutta asukasta (asumisvaljyys
= 50 asuinkerrosneliéta / asukas) riippuen asuntojen lukumaarasta.

Kaavan toteutumisella ei ole mainittavia lilkkenteen jarjestéamiseen kohdistuvia vaikutuksia nykyisiin
liikennemaariin ja liikenneverkon toimivuuteen verrattuna.
Sosiaaliset vaikutukset
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Kaavaratkaisu mahdollistaa ja edesauttaa nykyisten palveluiden sadilymista alueelle. Alueen lapi
osoitettava kevyen liikenteen reitti luo uuden yhteyden vanhan nahkatehtaan ja Kartanomaen pal-
velukeskuksen (lounasravintola) valille. Talla yhteydella voi olla koko aluetta elavoéittdava vaikutus.
Paivakodin ymparistd taydentyy uusilla rakennetuilla alueilla, jotka osaltaan vahentavat piha-alu-
een tuulisuutta ja parantavat padivdkodin viihtyisyytta.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Toteutuessaan kaava mahdollistaa nykyisen peltoalueen rakentamisen. Tilalle tulee osin rakennet-
tuja piha- ja leikkialueita ja istutettua kasvillisuutta. Alueen hulevesien hallinnan kannalta oleelli-
nen oja ja painanne on osoitettu ymparistdineen ldhivirkistysalueeksi ja tullaan kaupungin toimesta
toteuttamaan alueen viihtyisyytta parantavana elementtina.

Alueen hulevedet aiheuttavat jonkin verran maanpinnan muokkaustarpeita asuinpientalojen kort-
telialueiksi osoitetuille alueille. Hulevesiuoman tulva-alueen korkotaso on normaaliosoissa +83.0
ja maksimitulvatilanteessa eli silloin, jos rumpu on tukkeutunut, +83,7. Tulva-alueen laajuudesta
johtuen asuinpientalojen tonttien kosteudelle alttiiden rakennusosien alin rakentamiskorkeus tulee
olla + 84,0. Tama vaatii jonkin verran pengerrysta hulevesiuoman reunoille etenkin korttelialueiden
pohjoisosassa.

84,

J / f o - T
i I Maksimitulva +83,0
/ {4 jos rumpu toimii ok ;”/>\ /C
> @ ,/” ,u// Ll (keskim. 1/10 vuodessa) = -
= _ /

Maksimitulva +83,7
| jos rumpu ei veda
(tulvareitti risteyksen

li noin +83,7
‘{I noin + )

Hulevesiuoman tulvatilanne nykyisella maastonmuodolla uudisrakentamisalueen pohjoisosassa. (Huleve-
sisuunnitelma, Ramboll 2017)

LEIKKAUS & - &
110071400

Leikkauskuva asuinpientalojen korttelialueen pohjoisosasta, jossa on esitetty tulva-alueen, maksimitulva-
alueen ja rakennusten korkotasot. (Hulevesisuunnitelma, Ramboll 2017)

5.5 Ympariston hairiotekijat
Pikatien laheisyyteen, liikennemelulle alttiille alueelle kaava-alueen pohjoisreunaan ei osoiteta
uutta rakentamista. Juvantieta laheisimmat rakennukset on suunnattu niin, etta oleskelupihat
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suuntautuvat poispdin Juvantiestda. Juvantien pohjoispuolelle osoitetut rakennusalat sijoittuvat la-
himmilldan 15 metrin etdisyydelle ajoradan reunasta. Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaa-
vassa Juvantien pohjoispuolelle osoitettu melunsuojaustarvemerkintd on osoitettu yleiskaavaan
oletuksena, etta Juvantien liikennemaarat tulisivat oleellisesti kasvamaan kadulla. Taman kaava-
tydn yhteydessa arvioiduilla Juvantien liikennemadarilla ajoneuvoliikenteestd aiheutuva melu ei ylita
rakennusten kadunpuoleisilla julkisivuilla raja-arvoa 65 dB, joka edellyttdisi asuinrakennuksilta ta-
vanomaista parempaa rakenteellista daneneristavyytta.
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ARVIDINK

3500

yhtva 15%

Kaavamerkinnat ja -mdadraykset

Asuinpientalojen korttelialue.

Yleisten rakennusten korttelialue.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue, jolla
ymparisto sailytetaan.

Lahivirkistysalue.

Autopaikkojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuclella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintd kohdistuu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Kadun, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen
nimi.

Rocomalainen numero oscittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Rakennusocikeus kerrosalaneliometreina.

Korttelialueella saadaan varsinaisen rakennusoikeuden lisdksi rakentaa yhteistiloja ja
varastotiloja merkinnén osoittama maard em. rakennusocikeudesta. Ne voidaan rakentaa
rakennusalan ulkopuolelle ja sijoittaa naapuritontin haltijan luvalla 4:33 metria
lahemmiksi tonttien valista rajaa.
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Rakennusala.

Muuntamon rakennusala.

Auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Pysdkdimispaikka.

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden lilkkennemelua vastaan on oltava
vahintdan 35 dBA.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu ohjeellinen alueen osa.

Istutettava alueen osa. Alueella on sdilytettdva clemassa olevaa
puustoa mahdeollisuuksien mukaan ja sitd on tdydennettdvd uusilla
istutuksilla ympéaristdon soveltuvalla tavalla.

Katu.

Jalankululle ja polkupyd&riilylle varattu katu.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle
varatiu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyarailylle
varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.

Ajoyhteys.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestasd ajoneuvoliittymaa.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtidvat korjaus- ja
muutostoimenpiteet eiviat saa heikentdd rakennuksen kaupunkikuvan kannalta
merkittdvaa luonnetta. Korjaus- ja muutostdissa on kaytettdva rakennuksen
alkuperadisen rakennusperinteen mukaisia mittasuhteita, aukotusta, materiaaleja ja
pintakdsittelyjd. Kohdetta koskevista suunnitelmista ja merkittdvasti muuttavista
toimenpiteistad tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto

Alueen osa, jolla mahdollisesti sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu kiinted
muinaisjddnnos. Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen ja muu siihen
kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista toimenpiteista ja
suunnitelmista on neuvoteltava musecoviranomaisen kanssa.

Sijainniltaan ohjeellinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Sijainniltaan ohjeellinen hulevesien viivyttamiseen ja kasittelyyn varattu
alueen osa.
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YLEISMAARAYKSET:

PIHA-ALUEET:
Rakentamatta jaavat tontin osat, joita ei kdytetd lilkkenteeseen tms., on istutettava.

PYSAKOINTI:

Autopaikkoja on rakennettava vahintdin seuraavasti:

- 1 autopaikka asuntoa kohti (AP)

- 1 autopaikka 150 k-m2 kohti (YL-, ¥5- ja YS/s-korttelialueilla)

Liikuntaesteisten autopaikkoja sekd pydrapysakdintipaikkoja tulee toteuttaa kayttStarkoituksen edellyttama
m&arad rakennuslupahakemuksessa esitetyn selvityksen perusteella. Pydrapysakdintipaikat tulee sijoittaa
sisdankayntien laheisyyteen.

Kulkuvaylat ja pysakdintiin tarkoitetut tontin osat kasitelldaan ja/tai rajataan tontin muista osista
erottuvalla tavalla esimerkiksi kiveyksin ja istutuksin.

HULEVEDET:

Hulevesia suositellaan viivytettavan kaava-alueen tonteilla siten, ettd 100 m* paallystettyd pintaa tai
kattoa kohden viivytyspainanteiden, -altaiden tai - sailididen mitoitustilavuuden tulee olla 1.0 m’.

RAKENMNUKSET JA RAKENNELMAT:
AP-kortteleissa 74 - 75 kosteudelle alttiiden rakennuscsien alin rakentamiskorkeus tulee olla +84.,0
(MB0-20cm).

Kaavassa osoitettujen rakennusalojen ulkopuolelle saadaan sijoittaa tontin kokonaisrakennusoikeuteen
luettavia talousrakennuksia.

RAKENTAMISTAPAOHJEET:

Uudisrakennusten sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee huomi-
oida alueen liittyminen sen lansipuclelle sijoittuvaan historiallisesti ja maisemallisesti arvokkaaseen
Vesikosken tehdasalueen rakennettuun kulttuuriympéristédn. Korttelitasolla tulee kiinnittdd huomiota
kaupunkikuvallisesti koerkeatasoisen, toimivan ja viihtyisdn asuinympéristén muodostamiseen.

Asuinrakennusten sisdankayntien yhteyteen sijoitettavat autokatokset ja -tallit seka varastot saavat
tyontyd enintddn 6 metrid ulos rakennusten ulkoseindlinjasta. ¥li 20 metrin pituisia asuinrakennusmassoja
tulee jasentdd ja rytmittdd pddmassan ulkoseinilinjasta ja korkeudesta poikkeavin porrastuksin ja nivelosin
tai materiaali- ja varivaihdoksin.

Asuinrakennusten kattomuotona kaytetadn keskeista tai epakeskeista harjakattoa. Kattopintaa ja

raystaslinjaa voidaan jasennelld esimerkiksi sisdanvedoilla (parvekkeiden kohdat), kattolyhdyilla tai
kattoikkunoilla. Korttelitasolla tulee kuitenkin pyrkid kattomaiseman selkeyteen ja yhtenaisyyteen.

Julkisivumateriaalina kaytetddn peittomaalattua puuverhousta tai kdsittelyltdan visuaalisesti yhtendisen
vaikutelman muodostavaa kiviainespintaa. Kattomateriaalina kdytetdan savyltdan tummaa, kiiltdAmatonta
materiaalia.

5.7 Nimisto
Alueen keskelle syntyy uusi katu, Wittenberginkatu.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman. Rakentamisen aikatauluun
vaikuttaa yksityisten toteuttajatahojen tilanne. Asemakaava mahdollistaa myd&s viitesuunnitel-
masta poikkeavan ratkaisun. Tarkempi toteutussuunnittelu tehdaan rakennussuunnitteluvai-
heessa.

YHTEYSTIEDOT

Loimaan kaupunki
Arkkitehti Kalle Rautavuori, kalle.rautavuori@loimaa.fi, puh. 02 761 4243

Palautteen vastaanotto:

Tekninen ja ymparistopalvelukeskus, Loimijoentie 74, 32440 Alastaro
Keskushallinto, Kauppalankatu 3, PL 9, 32201 Loimaa
kirjaamo@loimaa.fi

Ramboll Finland Oy
Projektipaallikko, arkkitehti SAFA Mikko Siitonen (YKS 463), mikko.siitonen@ramboll.fi
Pakkahuoneenaukio 2, PL 718, 33101 Tampere
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Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

AK 0912
9. (Kartanomaki) kaupunginosa
Asemakaavamuutos koskee korttelia 21 seka puisto- ja katualueita

Kaava-alueen likimaaréinen rajaus limakuva kaava-alueesta.

Mik& osallistumis- ja arviointisuunnitelma on?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) tarkoitus on méaaritelty Maankaytt6- ja rakennuslain 63 8:ssa
mm. seuraavasti:

"Kaavaa laadittaessa tulee riittdvan aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nah-
den tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyista seka kaavan vaikutusten arvioin-
nista. Kaavoituksen vireille tulosta tulee ilmoittaa silla tavoin, etté osallisilla on mahdollisuus saada tietoja
kaavoituksen lahtokohdista ja osallistumis- ja arviointimenettelysta.”

Tarkoituksena on kertoa, miksi kaava laaditaan, miten asia etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa.

Suunnittelualue

Noin 9 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan luoteispuolella. Alue rajautuu
etelassa Juvantiehen, lAnnesséa Arvidinkadun lansireunaan, pohjoisessa Pikatiehen ja idassé Kartanoméen-
katuun. Alueen itdosassa on kunnallisia ja yksityisia vanhustenhoitoa seké lasten paivahoitoa tuottavia yksi-
koitd. Kaava-alueen lansipuolella on entisen nahkatehtaan tehdasmiljoo. Vesikosken historiallinen tehdas-
alue rantamaisemineen on valtakunnallisesti merkittéava kulttuuriymparistd (RKY).

Aloite
Asemakaavamuutos tehd@an kaupungin aloitteesta. Asemakaavamuutos on kuulutettu uudelleen vireille
vuoden 2015 kaavoituskatsauksessa. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kaavoituskatsauksen 22.6.2015
§202.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistd kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hy6dyntamalla
vajaakaytolla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan my6s nykyista viihtyisam-
paa ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttdd merkittdvan tehdasmiljoon arvot otta-
malla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta. Tarkoituksena on mahdollistaa alueelle pientalojen
rakentaminen ja nain lisatd keskustan monipuolista asuntotarjontaa palvelujen laheisyydesséa. Uudisrakenta-
misen tulee olla korkeatasoista ja alueen ymparisté6n sopivaa.

Alueella olevien palveluiden osalta asemakaava paivitetdan nykyisia tarpeita vastaavaksi. Asemakaavalla
tutkitaan myds alueen suojelutarpeet.
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Ymparistoministerid on vahvistanut 20.3.2013 Loi-
maan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Tu-
runmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat.
Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu taaja-
matoimintojen (A) alueelle. Alue on myds raidelii-
kenteeseen tukeutuvan taajamatoimintojen kehit-
tdmisen kohdealueen reunalla. Loimijoki on 0soi-
tettu venevayléd/kanoottireitti merkinélla. Vesikos-
ken historiallinen tehdasalue on osoitettu kaa-
vassa sra 5301 aluerajauksella. Kaavaan on 0soi-
tettu sm 5320 kohdemerkinnalla Kartanoméaen
vanha kartanonpaikka. Kartanosta on viela jaljella
villamakasiini ja joitakin puita.

Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvéaksy-
massa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa alueen
itdosa on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon
alueeksi, jolla ymparistt sailytetdén (PY/s). Alu-
een lansiosa on osoitettu asuntoalueeksi (A).
Kaava-alueen lapi kulkee pohjois-etelasuuntainen
ohjeellinen ulkoilureitti. Kaavakartalle on soitettu
muinaismuistokohteena Kartanoméaen vanha kar-
tanon paikka (sm/7). Kohde ei kuitenkaan ole mui-
naisjdannosrekisterissa. Pikatien, Kartanoméaen-
kadun sek& Juvantie reunoille on osoitettu melun-
torjuntatarve. Kaava-alueen ulkopuolella oleva
valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuu-
riympariston kokonaisuus on rajattu kaavaan kh-1
aluerajauksella.

Suunnittelualueen lansiosassa on voimassa
1.9.1982 vahvistettu asemakaava. Kaava-alueen
lansireunalla kulkee pohjois-etelasuuntainen Arvi-
dinkatu ja sen itapuolella on Wittenberginpuisto.

Alueen itdosassa on voimassa 2.3.1993 vahvis-
tettu asemakaava. Vanhainkodin alue on osoitettu
kaavassa sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palve-
levien rakennusten korttelialueeksi jolla ymparisto
sailytetdan (YS/s). Alueen korkein sallittu kerros-
luku on Il ja rakennusoikeus on osoitettu tehok-
kuuslukuna e=0,40. Kartanon vanha aitta on suo-
jeltu sr-merkinnalla.



3(5)

Selvitykset ja suunnitelmat

Aikaisemmin tehdyt:

e Luontoarvojen perusselvitys vuonna 2012 (Suomen Luontotieto Oy)

e Monimuotoisen asumisen pilottisuunnitelma valtakunnallisen Monikko —hankkeen yhteydessa
vuonna 2013 (Tampereen teknillinen yliopisto) jossa on tutkittu yleisi& kaupunkikuvallisia konsep-
teja seka erilaisia palvelu- ja asumistavoitteita sekd naiden yhdistamista.

e Maaperan ja pintaveden haitta-ainetutkimus kevaalla 2016 (Ramboll Finland Oy)

Kaavatyon aikana tehtavét:

e Suunnittelualueelle laaditaan hulevesisuunnitelma.

ASEMAKAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaikutusten arviointi perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL) ja —asetukseen (MRA). MRL 9 8&:n ja
MRA 1 §:n mukaan kaavan laadinnan yhteydessa arvioidaan vaikutuksia:

e ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

e maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

e kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

o alue- jayhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

e kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun ymparistoon.

Kaavan laadinnan yhteydesséa todennakéisesti merkittaviksi muodostuvat vaikutukset on merkitty luetteloon
lihavoituina. Kaavan vaikutuksia tulee tarkastella erityisesti valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuu-
riympariston arvojen sailymisen kannalta. Uuden rakentamisen vaikutuksia ymparistoon ja arvokkaisiin naky-
miin tullaan tarkastelemaan 3D-mallin avulla ja vertailemalla erilaisia vaihtoehtoja. Suunnittelualueen poikki
virtaa suuri avo-oja, joka kokoaa valumavesia laajalta alueelta ja johtaa ne edelleen Loimijokeen. Kaavatyon
yhteydessa selvitetddn, miten varmistetaan veden paasy alueen lapi tulevaisuudessakin ja miten hulevedet
voidaan ottaa osaksi ymparistdn suunnittelua ja alueen vetovoimatekijaksi.
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OSALLISTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJE STAMINEN

Osalliset
Osallisia ovat mm.
- Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tydskentelevat
- Yhteisot ja alueella toimivat yritykset
- Varsinais-Suomen ELY —keskus, Varsinais-Suomen liitto, Turun maakuntamuseo
- Kaupungin eri toimialat; Ymparistélautakunta, Tekninen lautakunta, Perusturvalautakunta, Koulutus-
lautakunta, Ymparistdterveydenhuolto, Vanhusneuvosto
- Loimaan Kaukolampd Oy, Loimaan Vesi liikelaitos, Sallila energia Oy, Sonera, Lounea, Varsinais-
Suomen aluepelastuslaitos
- Muut ilmoituksensa mukaan

Aloitus, osallistumis- ja arviointisuunnitelma (alkuvuosi 2017)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetetaan tiedoksi sen nahtavillaoloaikana maanomistajille, naapurikiin-
teistdille, yllamainituille viranomaisille ja yhdistyksille. Osallisilla ja viranomaisilla on mahdollisuus jattaa
suunnitelmasta palautetta, joka toimitetaan yhteystiedoissa mainittuihin Loimaan kaupungin toimipisteisiin.
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty 7.9.2015.

Valmisteluvaihe, asemakaavaluonnos (alkuvuosi 2017)

Valmisteluvaiheessa jarjestetédén tarvittaessa neuvotteluja eri osapuolten kesken. Valmisteluvaiheen asiakir-
jat (luonnos) asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi mielipiteiden saamista varten. Nahtavilldolosta julkaistaan
sanomalehtikuulutus Loimaan Lehdessa ja siité tiedotetaan Internet-sivuilla. Kaava-asiakirjat ovat nahtéavilla
Teknisessa ja ymparistopalvelukeskuksessa (Loimijoentie 74, Alastaro) ja kaupungin internet-sivuilla
www.loimaa.fi/asemakaava. Kaavaluonnoksesta pyydetaéan tarvittavat viranomaislausunnot ja osallisilla on
mahdollisuus jattaa kirjallisia mielipiteitd, jotka toimitetaan yhteystiedoissa mainittuihin Loimaan kaupungin
toimipisteisiin.

Asemakaavaehdotus (kesa-syksy 2017)

Luonnoksesta saadun palautteen ja valmisteluaineiston seka vaikutusten arviointien pohjalta laaditaan kaa-
vaehdotus. Kaavaselostuksesta selvida kuinka saatu palaute on vaikuttanut suunnitemaan.
Kaupunginhallitus kasittelee ehdotuksen ja asettaa sen yleisesti nahtaville 30 paivan ajaksi. Nahtavillaolosta
julkaistaan sanomalehtikuulutus Loimaan Lehdessa ja siita tiedotetaan Internet-sivuilla. Kartta ja asemakaa-
van selostus ovat nahtavilla Teknisessa ja ymparistdpalvelukeskuksessa (Loimijoentie 74, Alastaro) ja kau-
pungin internet-sivuilla www.loimaa.fi/asemakaava. Kaavaehdotuksesta pyydetéaén tarvittavat viranomaislau-
sunnot ja osallisilla on mahdollisuus jattaa kirjallisia muistutuksia, jotka toimitetaan yhteystiedoissa mainittui-
hin Loimaan kaupungin toimipisteisiin.

Kaavaehdotuksesta saatu palaute kasitellaan lain sdatamassa jarjestyksessa. Kaavaselostuksessa tai siihen
littyvassa vastineluettelossa kerrotaan, kuinka saatu palaute on otettu huomioon suunnittelussa. Ehdotusvai-
heessa jarjestetaan tarvittaessa viranomaisneuvottelu.

Hyvaksymisvaihe
Kaavan hyvaksyminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan. Kaava tulee voimaan kuulutuksella.


http://www.loimaa.fi/asemakaava

Kaavan kasittelyvaiheet kaaviona ja asiasta paattaminen:
Asiasta paattaminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan. Oheisena kaavio asemakaavan kasittelyvai-
heista, josta selviaa miten kaavan kasittelyyn paasee vaikuttamaan

PAATOKSENTEKO VAIHE OSALLISTUMINEN
!\‘ PAATOS KAAVAN LAATIMISESTA
]
! Kaavatmk ’:’ Kh kaavoituskatsaus tai
i’ erillinen pditds
KAAVAHANKKEEN VIREILLETULO
kaavoituskatsaus tai
erillinen kuulutus
M,

M.,

i ™,

i Kaavatmk /’I Kh
1
™.

i ™,

! Kaavatmk /’I Kh/Kv
L

LUONNOSVAIHE
oas / kaavaluonnos

¥

lausunnot ja
<: mielipiteet

EHDOTUSVAIHE
kaavaehdotus

¥

lausunnot ja
<: muistutukset

HYVAKSYMINEN

YHTEYSTIEDOT

Loimaan kaupunki

¥

(valitus)
<: Tho / Kho

LAINVOIMAINEN
KAAVA

Kaava-arkkitehti Kalle Rautavuori

kalle.rautavuori@loimaa.fi

puh. 02 761 4243

Aineiston esittely

Tekninen ja ymparistdpalvelukeskus Loimijoentie 74, Alastaro

Palautteen vastaanotto
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Kh = kaupunginhallitus

Kv = Kaupunginvaltuusto

Kaavatmk = Kaavatoimikunta

Tho = Turun hallinto-oikeus

Kho = korkein hallinto-oikeus

oas = osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tekninen ja ymparistdpalvelukeskus Loimijoentie 74 (Alastaro) tai Keskushallinto Kauppalankatu 3 tai kir-

jaamo@loimaa.fi.

Kaavan laatija
Ramboll Finland Oy
Projektipaallikko

Arkkitehti Mikko Siitonen (YKS 463)


mailto:kirjaamo@loimaa.fi
mailto:kirjaamo@loimaa.fi

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

430 Loimaa Tayttdmispvm
Kartanoméen korttelin 21 seké puisto- ja katualueen asemakaavan muutos
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

8,6626
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,0000

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km] 0,00

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Liite 2

09.02.2018

21.09.2017
22.06.2015
0912

0,0000
8,6626

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 8,6627 100,0 23950 0,28 0,0000 993
A yhteensa 2,1438 24,7 4650 0,22 2,1438 4650
|P yhteensa
Y yhteensa 4,8345 55,8 19300 0,40 -0,9047 -3657
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0,6453 7,4 -1,4622
IR yhteensé
[L yhteensa 1,0391 12,0 0,2231
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa
5 . |Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
akennussuojelu
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 2 1
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Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 8,6627 100,0 23950 0,28 0,0000 993
A yhteensa 2,1438 24,7 4650 0,22 2,1438 4650
AP 2,1438 100,0 4650 0,22 2,1438 4650
|P yhteensa
Y yhteensé 4,8345 55,8 19300 0,40 -0,9047 -3657
YL 0,4469 9,2 1800 0,40 0,4469 1800
YS 0,8684 18,0 3500 0,40 0,8684 3500
YS/s-1 3,5192 72,8 14000 0,40 -2,2200 -8957
C yhteensi
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensé 0,6453 7,4 -1,4622
VP -2,1075
VL 0,6453 100,0 0,6453
IR yhteenséa
[L yhteensa 1,0391 12,0 0,2231
Kadut 0,7745 74,5 -0,0415
Kev.liik.kadut 0,1191 11,5 0,1191
LPA 0,1455 14,0 0,1455
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
e Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 2 1
Asemakaava 2 1
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Loimaan kaupunki

Entisen Nahkatehtaan alueen asemakaavan muutos
kaavaehdotuksen asemapiirros, 1:2000

21.9.2017
Mikko Siitonen, arkkitehti SAFA, YKS 463, Petteri Laamanen, ins. (AMK), Ida Montell, ins. (AMK)
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Varsinais-Suomen pelastuslaitos, 14.11.2017

Sallila Sahkonsiirto Oy, 6.11.2017

Varsinais-Suomen Elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus, 5.12.2017
Varsinais-Suomen maakuntamuseo, 28.12.2017

Loimaan sivistysvaliokunta, 13.12.2017

Loimaan elinymparistovaliokunta, 28.11.2017

Loimaan hyvinvointivaliokunta, 19.12.2017

Loimaan vanhusneuvosto

Loimaan terveydensuojeluviranomainen, 14.11.2017

MUISTUTUKSET
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1 LAUSUNNOT

1.1 Varsinais-Suomen pelastuslaitos, 14.11.2017

Lausunnon pddkohdat:

Ei lisattavaa luonnosvaiheen lausuntoon.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdan tiedoksi.

1.2 Sallila Sadhkoénsiirto Oy, 6.11.2017

Lausunnon pddkohdat:

Sallila Sahkonsiirto Oy:lla ei ole huomautettavaa asemakaavamuutoksesta. Aluetta halkovan kevyenlii-
kenteen vaylan pohjoisreunaan seka autopaikkojen korttelialueen lansireunaan haluaisimme maan-
alaista johtoa varten tilavarauksen (ks. seuraavassa kartassa vihredlla piirretty reitti). Tata kautta tulisi
sahkénjakelu Arvidinkadun ja Juvantien varteen rakennettaville kohteille jatkossa.

o
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Kaavanlaatijan vastine:

Osoitetaan kaavaan teknisena tarkistuksena liitekartan mukainen maanalaisen johdon varaus ohjeelli-
sena merkintana.

1.3 Varsinais-Suomen Elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus, 5.12.2017

Lausunnon pddkohdat:

Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdan tiedoksi.
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1.5
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Varsinais-Suomen maakuntamuseo, 28.12.2017

Lausunnon pddkohdat:

1.

Valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun ymparistén (RKY2009) valittdomaan ldheisyyteen rakenta-
misessa on tarkeda, etta uudisrakentaminen on korkeatasoista ja soveltuu paikalle, jonka vuoksi tasta
tulee kaavassa olla selkeat madraykset. Kaavaehdotuksen kaavamadrayksissa on vain yleispiirteisia
rakennustapaohjeita, joissa uudisrakentamisen korkeatasoisuuden tavoitetta ja ymparistéon sopi-
vuutta ei mainita. Kaavan tarkoituksena on lisarakentamisen mahdollistaminen alueelle. Kaavamaa-
rayksissa ei ole uudisrakentamista ohjeistettu millaan lailla. Jotta kaavan tavoitteet korkeatasoisesta
ja alueen ymparistdn sopivasta rakentamisesta toteutuvat, tulee kaavassa antaa maarayksia uudis-
rakentamisen massoittelusta, materiaaleista ja muista ulkoasuun vaikuttavista seikoista.

Kartanonmaen historiallisen asuinpaikan kaavamerkintd ja -maarays tulee korjata maakuntakaavan
ja yleiskaavan mukaisesti (s > sm) tai kohteen muinaisjaannosstatus selvittaa tutkimuksella. Jos
tarkkuusinventointiin paadytaan, tutkimusten kustannuksista vastaa muinaismuistolain 15§ mukaan
hankkeen toteuttaja.

Kaavanlaatijan vastine:

1.

Lausunnon perusteella kaavan rakentamistapaohjeistusta muokataan paremmin valtakunnallisesti
merkittavan Vesikosken historiallisen tehdasalueen huomioivaksi. Teknisena tarkistuksena kaavaan
lisatddn seuraava rakentamistapaa koskeva maaradys:

Uudisrakennusten sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee huomi-
oida alueen liittyminen sen lénsipuolelle sijoittuvaan historiallisesti ja maisemallisesti arvokkaaseen
Vesikosken tehdasalueen rakennettuun kulttuuriympéristéon. Korttelitasolla tulee kiinnittdd huomiota
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyisdn asuinympdristén muodostamiseen.

Lausunnossa esitetty korjausehdotus Kartanomaen historiallisen ajan asuinpaikan huomioimisesta
kaavassa muinaisjaannoéksena kulttuuriperintdkohteen sijaan tehdaan kaavaan teknisend tarkistuk-
sena.

Loimaan sivistysvaliokunta, 13.12.2017

Lausunnon pdékohdat:

Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Suunnitelmassa on asianmukaisesti otettu huomioon alueella sijaitseva paivakoti ja vanhainkodin alue
seka niiden toiminta, tehdasmiljéd ja ymparoéiva luonto.

Alueelle tuleva rakennettu miljoé lisda alueen viihtyisyytta ja kayttéa. Suunnittelussa tulisikin kiinnittaa
huomiota eri-ikdisten ihmisten mahdollisuuksiin kayttaa eri alueita (esim. leikkialueet) monipuolisesti
seka siihen, etta alueen kevyenliikenteen vaylat ovat tarkoituksenmukaiset. Kaavan toteutuminen tukee
osaltaan alueella olevien palvelujen kayttoa, eika silla pitaisi olla olennaista vaikutusta alueen liikenne-
maariin.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdaan tiedoksi.

Loimaan elinympadristovaliokunta, 28.11.2017

Lausunnon pdédkohdat:

Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdan tiedoksi.
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1.7 Loimaan hyvinvointivaliokunta, 19.12.2017

Lausunnon pddkohdat:

Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitaan tiedoksi.

1.8 Loimaan vanhusneuvosto

Lausunnon pddkohdat:

Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdaan tiedoksi.

1.9 Loimaan terveydensuojeluviranomainen, 14.11.2017

Lausunnon pddkohdat:

Asemakaavaehdotuksen selostus sisaltdaa ymparistoterveyden kannalta keskeisimmat vaikutusten arvi-
oinnit. Terveydensuojeluviranomainen korostaa maaperan puhtauden varmistamisen tarkeytta. Tervey-
densuojelun lahtékohtana on, ettd elinymparistédn vaikuttavat toiminnot toteutetaan siten, etta seka va-
estdn etta yksilon terveytta yllapidetaan. Naita tavoitteita Kartanonmaen asemakaavan muutosehdotuk-
sella osaltaan edesautetaan huolehtimalla hyvasta yhdyskuntarakenteesta ja turvallisista kevyen liiken-
teen edellytyksista.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdaan tiedoksi.

2 MUISTUTUKSET

Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.
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1 LAUSUNNOT

1.1 Pelastuslaitos, 1.5.2017

Lausunnon pddkohdat:

Rakennusalat ovat lahelld toisiaan kaava-alueen korttelissa 74. Alle kahdeksan metrin etdisyydella toi-
sistaan olevilla rakennuksilla on huomioitava palon leviamisen rajoittamisesta rakenteellisin tai muulla
keinoin.

Kaava-alueella on huolehdittava pelastuslaitoksen sammutusvesihuollosta (palopostit, sammutus-
vesiasemat) V-S pelastuslaitoksen sammutusvesisuunnitelman mukaan.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavassa esitetyt rakennusalat mahdollistavat rakentamisratkaisun, jossa kahdeksan metrin etdisyy-
det rakennusten valilla toteutuvat. Kaavaselostuksen liiteasiakirjana (Liite 3) esitetyn havainnekuvan
mukainen maankayttdratkaisu on yksi vaihtoehto rakentamisen toteuttamiseksi. Lausunnossa esitetyil-
Ia asioilla ei ole vaikutusta kaavaratkaisuun, mutta palomdaraykset on huomioitava rakennusten
suunnittelussa. Mahdolliset palon leviamista rajoittavat rakenteet (jos rakennukset toteutetaan alle
kahdeksan metrin etdisyydelle toisistaan) osoitetaan haettaessa rakennuslupaa kyseisille rakennuksil-
le.

1.2 Sallila Sahkonsiirto Oy, 4.5.2017

Lausunnon pddkohdat:

Aluetta halkovan kevyenliikenteen vaylan pohjoisreunaan haluaisimme maanalaista johtoa varten tila-
varauksen. Tata kautta tulisi sahkdnjakelu Arvidinkadun ja Juvantien varteen rakennettaville kohteille.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunnossa esitetyn maanalaisen johdon ohjeellinen tilavaraus on esitetty kaavaluonnoksessa kul-
kemaan hulevesiuoman/ avo-ojan lansipuolella samassa kaytavassa kuin ohjeellisena esitetty jalanku-
lulle ja polkupyoérailylle varattu tilavaraus. Ohjeellisena esitetyt em. varaukset mahdollistavat kevyen
liilkenteen kulkuyhteyden ja sahkéjohdon toteuttamisen myods vierekkain. Kortteliin 75 sijoittuville AP-
tonteille lienee jarkevinta jarjestaa sahkdnjakelu Wittenberginkadun suunnalta.

1.3 Varsinais-Suomen Elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus, 7.6.2017

Lausunnon pddkohdat:

Suunnittelualuetta on pienennetty merkittavasti aloitusvaiheen neuvottelun jalkeen muun muassa jat-
tamalla pois Arvidinkadun lénsi-pohjoispuolella sijaitseva Vesikosken historiallinen tehdasalue. ELY-
keskus pitéaa hyvana, ettda uudet asuinpientalot (AP) ovat vain yksi-kaksi -kerroksisia, jolloin ka-
tundkymat vanhalle tehdasalueelle (RKY-alue) on mahdollista padosin sailyttaa.

1. Kortteliin 21 (YS/s) on osoitettu rakennusoikeutta 14000 k-m2. Ainoat rakennusalat on osoitettu
kahdelle suojelurakennukselle (sr-3). Korttelin eteléareunassa olevan rivitalorakennuksen osalta
kaavaselostuksessa todetaan, etta se on kohtalaisen huonokuntoinen sisdailmaongelmien johdosta
ja tyhjillaan. ELY-keskus pitda tarpeellisena, etta myods Y-kortteleiden rakentamista ohjataan ase-
makaavalla selkeammin. Nykyisen rakentamisen kerrosalat on tarpeen tuoda esille kaavaselostuk-
sessa ja tarkastella uuden rakentamisen mahdollisuuksia seka ohjata niiden sijoittumista riittavilla
rakennusaloilla.

2. Kaava-alueen katujen (Wittenberginkatu tai Arvidinkatu) jarjestelyssa tulee kiinnittaa erityista
huomiota kevyen liikenteen turvallisuuteen. Selostuksessa ei ole mainintaa, miten yleiskaavassa
osoitettu pohjois-etelasuuntainen ohjeellinen ulkoilureitti on tarkoitus toteuttaa. Mikali kaava-
alueen katuja on tarkoitus kayttaa myds ulkoilureitting, tulee tamakin ottaa suunnittelussa huomi-
oon.

3. Kaavoitettavan alueen maaperan tilaa on selvitetty vuonna 2016. Kaavoitettavalla alueella sijait-
seville kiinteistoille 430-406-5-61 ja 430-9-21-2 oli sijoitettu yhteensa seitseman tutkimuspistetta.
Naista neljassa havaittiin kynnysarvon ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia (mm. kromi, koboltti, nik-
keli ja arseeni). Valtioneuvosto on 1.3.2007 antanut asetuksen maaperan pilaantuneisuuden ja
puhdistustarpeen arvioinnista (Vna 214/2007). Asetuksen mukaan arviointi tulee tehdd, jos yhden
tai useamman haitallisen aineen pitoisuus ylittaa asetuksessa annetun kynnysarvon. Asetuksessa



3

on esitetty arvioinnin teossa huomioon otettavat seikat. Naitd ovat mm. alueen suunniteltu kaytto-
tarkoitus, naytteenoton riittdvyys, haitta-aineiden pitoisuudet, altistumismahdollisuudet, kulkeu-
tuminen ja maaperan taustapitoisuudet. Edelléa mainitusta tutkimusraportista puuttuu asetuksen
mukainen arviointi, jolla alueen maaperan pilaantuneisuus tai pilaantumattomuus voidaan arvioi-
da. ELY-keskus katsoo arvioinnin olevan oleellisen maaperan tilan maarittdmiseksi. Lausunnolla
olevassa kaavaselostuksessa todetaan siten ennenaikaisesti, etta “suunnittelualueella ei ole tiedos-
sa pilaantuneiden maiden kohteita”.

Loimaan nahkatehtaan lahialueilla on useissa paikoin todettu kromipitoisen nahkajatteen 1ajityksia,
mm. Arvidinkadun, Valimettanlenkin ja Moisionpellon alueilla. On mahdollista, ettd nahkajatteen
Idjityksia on my6s muualla tehtaan ymparistdssa. Tasta syysta aluetta rakennettaessa ja/tai kaivu-
ja maansiirtotoitd tehtaessa on nahkajdatteen mahdollisuus otettava huomioon ja ryhdyttava tar-
peellisiin toimenpiteisiin jatteen poistamiseksi ja maaperan tilan selvittdmiseksi.

Kaavanlaatijan vastine:

1. Lausunnossa mainittuun kortteliin 21 ei ole tiedossa muutostarpeita, ja Loimaan kaupungin tavoit-
teena on muutosjoustavuuden sailyttaminen tulevaisuudessa eteen tulevien muutostarpeiden va-
ralta. Nain ollen korttelin rakennusaloja ei ole tarkoituksen mukaista kaavaluonnoksessa esitettya
tarkemmin rajata. Suunnittelualueen kiinteistd-/ korttelikohtaiset tiedot toteutuneesta rakennusoi-
keudesta lisataan lausunnon mukaisesti kaavaselostukseen.

2. Yleiskaavassa osoitetun ohjeellisen ulkoilureitin huomioimiseksi kaavaselostuksen vaikutusosiota ja
mahdollisesti kaavan kuvausta tdydennetaan em. osin. Ulkoilureittiyhteys on suunniteltu Idhtékoh-
taisesti kulkemaan kaavassa esitetyn Wittenberginkadun katualueella. Kaavaluonnoksessa esitet-
tya LPA-aluetta viistetaan koilliskulmastaan niin, etta katualueelle mahtuu toteuttamaan jatkossa
katkeamattoman kevyen liikenteen vaylan/ yhteyden Juvantieltd kaavan pohjoisosaan sijoittuvalle
pp-katualueelle ja aina Pikatien alikulkuun.

3. Alueelle laaditun maaperan ja pintaveden haitta-ainetutkimuksen (Ramboll Finland Oy 19.5.2016)
mukaan kaava-alueella havaitut haitta-ainepitoisuudet olivat kynnysarvo- tai taustapitoisuuksien
tasolla (tai alle), varsinkin, jos laboratorion mittausepavarmuus huomioidaan (mittausepavarmuus
maaritysrajalla: As 25%, Co 19%, Cr 21 %, Ni 17%, V 18%). Tehdyssa maaperan pilaantunei-
suustutkimuksessa selvasti taustapitoisuuksista kohonneita arvoja havaittiin vain kaava-alueen ul-
kopuolisissa koekuopissa. Tasta syysta ei kaava-alueella havaittujen pitoisuuksien vuoksi tarvitse
erikseen tehda Vna 214/2007 mukaista maaperan pilaantuneisuusarviota.

1.4 Telia Finland Oyj, 3.5.2017

Lausunnon pdékohdat:

Telialla on alueella oheisen kartan mukaisesti kaapelointeja. Mikali kaavamuutoksesta aiheutuu kaape-
leiden siirto- tai suojaustarpeita tulee tasta ilmoittaa vahintaan 4kk ennen. Siirto ja suojaustyot laskute-
taan tilaajalta. Arvidinkadun varressa oleva ilmakaapelointi kaapeloidaan mahdollisesti maihin mikali ka-
tu/katuvalot saneerataan. Kaavamuutokseen Telialla ei ole huomauttamista.



1.5

1.6

R4
[ Juvantie/
pr—<_\

!
]

]
|
|

atu |
—

ienk:

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavaluonnoksen ratkaisulla ei aiheudu toimenpiteita nykyisiin kaapelointeihin. Mikali siirto- tai suojaus-
tarpeita ilmenee, toimitaan lausunnon mukaisesti.

Varsinais-Suomen maakuntamuseo, 12.6.2017

Lausunnon pddkohdat:

1.

Kaava-alueella sijaitsee mahdolliseksi muinaisjaannokseksi muinaisjaanndsrekisteriin merkitty Kar-
tanonmaki -niminen kohde (muinaisjaanndsrekisterin tunnus 1000015538), joka I6ytyy myos yleis-
kaavasta (kohde sm/7). Kaava-alueella sijaitsevalla méaella on historiallisten ldhteiden mukaan si-
jainnut 1640-luvulla rakennettu Ylistaron / Vesikosken kartano. Inventoinnissa 2008 aittarakennuk-
sen itapuolella havaittiin maan pinnassa joitakin kivia; mahdollisesti hajalleen liikuteltuja rakennus-
ten peruskivia. Kohde sijaitsee nyt YS/s korttelialueella. Kohde on kuitenkin huomioitava maankay-
tossa: jos alueelta havaitaan merkkeja muinaisjdanndksestd maankayton (esim. istutusten teon)
yhteydessa, on ne valittomasti ilmoitettava Varsinais-Suomen maakuntamuseolle.

Kaavan tarkoituksena on lisdrakentamisen mahdollistaminen alueelle. Kaavamaarayksissa ei ole uu-
disrakentamista ohjeistettu millaan lailla. Jotta kaavan tavoitteet korkeatasoisesta ja alueen ympa-
ristdbn sopivasta rakentamisesta toteutuvat, tulee kaavassa antaa madrayksia uudisrakentamisen
massoittelusta, materiaaleista ja muista ulkoasuun vaikuttavista seikoista.

Kaavanlaatijan vastine:

1.

Lausunnossa esitetty mahdollinen muinaisjaannés huomioidaan kaavaehdotuksessa tarkoituksen
mukaisella kaavamerkinnalla. Kohdetta ei kuitenkaan voida merkitd kaavaan kiintedd muinaisjaan-
nosta kuvaavalla sm-merkinnalla. Muinaismuistolaki edellyttaa merkitsemaan asemakaavaan lain
rauhoittamat kohteet (kiinteat muinaisjaanndkset). Kartanomden kohdetta ei luokitella kiintedksi
muinaisjaannokseksi.

Kaavaratkaisua taydennetaan ja tdsmennetaan ehdotusvaiheessa uudisrakentamisen ohjausta seka
rakentamistapaa ja ympadriston laatua koskevilla kaavamaarayksilla.

Lounea, 19.6.2017

Lausunnon pdékohdat:

Lounealla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Kaavanlaatijan vastine:

Lausunto merkitdaan tiedoksi.



2 MIELIPITEET

Kaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.





