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1. TIIVISTELMA

1.1 Kaava-alueen kuvaus
Asemakaavan muutos koskee Loimaan keskustan korttelia 6, osaa korttelista 2 seka osaa Vaino-
lankadun katualueesta. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,2 hehtaaria.

Suunnittelualue kasittdad Turuntien, Vesikoskenkadun, Vaindlankadun ja Pekankujan rajaamalle
alueelle sijoittuvan korttelin 6, korttelin 2 tontin 2 ja pysékdintialueen (LPA) sek& osan V&indlan-
kadun katualueesta. Turuntien varren 2-3- kerroksisissa rakennuksissa korttelissa 6 on asuin- ja
liiketiloja. Vainélankadun varteen sijoittuu kaksi asuinkéytdssé olevaa erillispientaloa. Korttelin 6
Vainolankadun puoleiset Vesikoskenkadun ja Pekankujan kulmat ovat rakentamattomia. Korttelin
2 tontille 2 sijoittuu kaksikerroksinen asuin- ja liikerakennus. Tontin ja rautatien vélissé sijaitseva
kaupungin omistama pysakdintialue on varattu korttelin 3 kaytto6on.

1.2 Tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on saada suunnittelualueen rakentamattomat osat rakennetuiksi, ja
mahdollistaa nykyisen kaupunkirakenteen taydentadminen ja maankéaytdn tehostaminen my®&s joi-
denkin jo rakentuneiden tonttien osalta.

Ehdotusvaiheessa olevan Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti
asemakaavan muutoksella pyritddn vahvistamaan keskusta-alueen toiminnallista ja kaupunkiku-
vallista luonnetta. Samalla tutkitaan ja tarkastetaan korttelin 6 kerrosluvut ja rakennusoikeudet
jo toteutunutta rakentamista ja/tai tavoitteena olevaa tilannetta vastaaviksi. Korttelin 2 osalta
tavoitteena on mahdollistaa korttelin 3 autopaikkojen sijoittaminen voimassa olevassa asema-
kaavassa osoitetulle LPA -alueelle, jonka maapohja on tarkoitus myyda kaavan toteutuessa kort-
telin 3 ja tontin 2-2 omistajille. LPA -alueella tutkitaan lisdksi mahdollisuutta sijoittaa alueelle au-
tokatoksia. Kaavatydssa tullaan alueen keskeisen sijainnin vuoksi kiinnittdmaan erityista huomio-
ta ymparistdn laatuun ja korkeatasoiseen suunnitteluun.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Asunto Oy Loimaan Oskarinhovi on jattdnyt korttelin 6 tonttien 1 ja 13 asemakaavan muutosta
koskevan hakemuksen 30.8.2011. Hakijan tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalorakenta-
minen alueella nykyistad laajemmin. Hankkeen toteuttajana toimii Rakennusliike Laaksokunnas Oy
ja arkkitehtisuunnittelijana Arkkitehtisuunnittelu Hannu Vaisto.

Kaava on tullut vireille vuoden 2013 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Loimaan kaavatoimikunta
on kasitellyt alustavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kokouksessaan 24.9.2013 (§ 18).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 6.2.2014, ja palautetta oli mahdollista
antaa 21.2. saakka. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi viranomaislausunto
(Liikennevirasto) seka yksi osallisten laatima mielipide.

Lilkenneviraston lausunnossa todettiin, ettd kaavoitettaessa alueita radan l&heisyydessa on otet-
tava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat, seka
noudatettava niitd koskevia suosituksia ja ohjearvoja. Korttelin 6 kiinteistéjen Rn:o 8:39 ja 8:40
omistajien lahettdmassa mielipiteessa esitettiin alueen rakennusoikeuden ja suurimman sallitun
kerrosluvun korottamista voimassa olevasta asemakaavasta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadun palautteen johdosta kevaalla 2014 laadittiin Loi-
maan keskustaa koskevat melu- ja tarinaselvitykset. Lisaksi korttelin 6 tdydennysrakentamisen
laajuutta tutkittiin vaihtoehtoisten tontinkayttdluonnosten avulla.

6.5.2014 jarjestetyssa vapaamuotoisessa yleisotilaisuudessa osallisille esiteltiin vaihtoehtoisia
maankayttdluonnoksia ja alustavia kaava-asiakirjoja. Palautetta oli mahdollista esittaa suullisesti
ja kirjallisesti. Kirjallista palautetta oli mahdollisuus jattaa myds tilaisuuden jalkeen.



Yleis6tilaisuuden avoimessa keskustelussa esitettiin yksi kysymys, jossa kyseenalaistettiin ase-
makaavassa vaadittujen istutusten mielekkyys suhteessa olemassa olevaan nykytilanteeseen
(keskustassa on huomattavan vahan viherymparistéd). Tilaisuuden jalkeen toimitettiin kaksi Kir-
jallista mielipidetta, joissa esitettiin mm. korttelin 6 Vain6lankadun puoleisten tonttien rakenta-
mistapaa ja kaavamaarayksia koskevia ehdotuksia.

Yleisottilaisuuden jalkeen myds ELY-keskukselle ja Liikennevirastolle varattiin mahdollisuus kom-
mentoida alustavia kaavan ehdotusvaiheen suunnitteluaineistoja. Kommentteja ei saatu.

Tiivistelma aloitus- ja valmisteluvaiheessa saadusta palautteesta sek& siihen laaditut kirjalliset
vastineet on esitetty liitteen& 4 olevassa vastineraportissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
ta ja alustavasta ehdotusvaiheen kaava-asiakirjoista saadun palautteen alkuperaiskopiot seka
yleisotilaisuuden muistio ovat kaavaselostuksen liitteena 5.

Kaavan suunnittelulle asetettujen tavoitteiden ja vaihtoehtotarkasteluiden seka aloitus- ja val-
misteluvaiheessa saadun palautteen pohjalta laadittu kaavaehdotus kuulutettiin julkisesti nahta-
ville 14.8.-15.9.2014 valiseksi ajaksi.

Kaavaehdotuksesta saatiin kahdeksan viranomaislausuntoa/-kommenttia sekad yksi osallisen laa-
tima muistutus. Varsinais-Suomen ELY-keskuksen ja Varsinais-Suomen maakuntamuseon lau-
sunnoissa esitettiin korttelin 2 tontilla 2 sijaitsevan rakennuksen kerroslukua seké korttelin 6 uu-
disrakentamisesta syntyvia kaupunkikuvallisia vaikutuksia koskevia huomautuksia. Varsinais-
Suomen Pelastuslaitoksen lausunnossa tuotiin esille mm. maanalaisten pysékdintilaitosten palo-
turvallisuuteen ja pelastusteiden jarjestdmiseen liittyvid tarpeita. Muissa viranomaislausunnoissa
ei ollut huomautettavaa. Osallisen jattamassd muistutuksessa esitettiin useita korttelin 6 tontin
14 kaavamaarayksia ja rakentamistapaa koskevia huomautuksia.

Tiivistelmé& kaavaehdotuksesta saadusta palautteesta seka siihen laaditut kirjalliset vastineet on
esitetty liitteend 4 olevassa vastineraportissa.

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen johdosta suunnitelmaan tehtiin seuraavat muutokset ja li-
saykset:

Korttelin 2 tontilla 2 sijaitsevan rakennuksen kerrosluvuksi muutettiin 11 u 70% ja kaavaan lisat-
tiin rakennuksen vesikaton kasittelya koskeva uusi kaavamaarays: "k-1 Rakennuksen raystaslin-
jaa tai kattomuotoa ei saa olennaisella tavalla muuttaa. Ullakkorakentamisen yhteydessa sallitta-
vat kattoikkunat ja -lyhdyt tulee toteuttaa rakennuksen tyyliin sopivalla tavalla."

Kaavan yleismaarayksiin lisattiin rakennusten kadunpuoleisen julkisivun késittelya koskeva maa-
rays: "Rakennusten kadunpuoleisilla sivuilla alimman kerroksen sokkelin/yhtenaisena jatkuvan
julkisivupinnan korkeus saa olla enintdan 1,2 metria katutasosta lukien.”

Kaavan yleismaarayksiin liséttiin kansirakenteen kantavuutta koskeva ohje: "Katutasoon ja sisé-
pihalle sijoittuvien pelastusreittien osalta tulee huomioida alueellisen pelastuslaitoksen ohjeet se-
k& varmistaa piha-alueen kansirakenteen riittava kantavuus."

Lisaksi kaavaselostuksen rakennusoikeuslaskelmaan ja selostuksen liitteend 2 olevaan seuranta-
lomakkeeseen korjattiin tontilla 2-2 sallittua kerrosalaa koskenut virhe, ja liitteend 3 olevaa ha-
vainnemateriaalia selkeytettiin ja muokattiin paremmin kaavamaarayksia vastaavaksi korttelin 6
tonteille 14-16 esitettyjen uudisrakennusten osalta.

Kaavamaarayksiin tehdyt muutokset ja lisdykset eivat ole vaikutuksiltaan merkittavia. Kansira-
kenteiden kantavuutta koskeva ohje on luonteeltaan informatiivinen, ja korttelin 6 ja tontin 2-2
kiinteistdjen omistajia on kuultu erikseen ennen kaavaehdotuksen hyvaksymiskasittelya.

Kaava-asiakirjoihin on tehty edella mainitut tdydennykset ja tarkastukset, ja ne asetetaan seu-
raavaksi Loimaan kaupunginhallituksen ja valtuuston hyvaksyttavéaksi.



1.4 Suunnittelun ldhtokohdat ja tehdyt selvitykset
Asemakaavan muutos laaditaan tontin haltijan aloitteesta. Kaavan laatijana toimii Ramboll Fin-
land Oy. Konsultin tydté ohjaa kaupungin taholta arkkitehti Kalle Rautavuori.

Kaavan suunnittelun aikana on laadittu ajoneuvo- ja raideliikennetta koskevat melu- ja tarinasel-
vitykset (Ramboll Finland Oy). Kaavaa valmistellessa otetaan huomioon my6s muut aluetta kos-
kevat suunnitelmat ja selvitykset, kuten Varsinais-Suomen maakuntakaavan valmisteluaineisto ja
ehdotusvaiheeseen edennyt Loimaan keskustan osayleiskaava taustaselvityksineen.

1.5 Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaavassa kortteli 6 ja korttelin 2 tontti 2 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL-5). Korttelin 2 lansiosa osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi, jolle saa si-
joittaa korttelin 3 autopaikkoja (LPA(3)). Korttelin 2 nykyistda muuntamoa varten kaavassa on
osoitettu yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET). Kaava-
alueelle sijoittuva osa Vainélankadusta osoitetaan katualueeksi, jonka rajaus on poistuvan ase-
makaavan mukainen.

Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusalakohtaisesti ja rakennusoikeus tonttikohtaisesti
joko tehokkuuslukuna tai kerrosneliometreina. Asemakaavassa osoitettujen rakennusalojen (al,
at) ulkopuolelle saadaan sijoittaa tontin kokonaisrakennusoikeuteen luettavia talousrakennuksia.
Lisdksi alueen nykyisissa rakennuksissa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa ker-
rosalaan laskettaviksi tiloiksi riippumatta siitd, mita asemakaavassa on maaratty tontin tai ra-
kennusalan enimmaiskerrosalasta. Sallittua kerrosalaa saadaan ylittaa kerrosta kohti myds por-
rashuoneen 15 m2 ylittavaltd osuudelta silloin, kun porrashuone rakennetaan valoisaksi ja viih-
tyisdksi. Kaavamaarayksen mukainen rakennusoikeuden ylittaminen on mahdollista lahinna uu-
disrakentamisen yhteydessd, mutta maaraysta voidaan tarvittaessa soveltaa myos nykyisten ra-
kennusten peruskorjauksessa tai mahdollisten kayttdtarkoitusten muutosten yhteydessa.

AL-5- korttelialueille on osoitettu myds mm. korttelissa 6 mahdollisten maanalaisten tilojen, kan-
sirakenteiden ja piha-alueiden toteuttamista koskevia kaavamaarayksia. Tontilla 2-2 sijaitseva
rakennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi (sr-3), jossa tehtavat muutos- ja korjaustyot
eivat saa heikentdad rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittdvaa luonnetta. Koko kaava-
alueella on otettava lisaksi huomioon kaavassa annetut yleisméaaraykset, jotka koskevat alueen
rakentamistapaa, pysakoinnin jarjestamista, meluntorjuntaa ja tarindn vaimentamisen tarvetta.

1.6 Mitoitus

. pinta-ala rak.oik.

poistettava kaava 5 5 e=
m kem

K 3909 4550 1,16

AL 5810 6400 1,10

LPA 1618 - -

katualue 502 - -

yht. 11839 10950 0,92
pinta-ala rak.oik.

hyvaksyttava kaava 5 5 e=
m kem

AL-5 10306 11267 1,09

LPA 967 - -

EN 64 - -

katualue 502 - -

yht. 11839 11267 0,95




2. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

2.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos nro 0182.

Asemakaavan muutos koskee:
Loimaan keskustan korttelia 6, osaa korttelista 2 ja katualuetta.

Asemakaavalla muodostuu:
Loimaan keskustan kortteli 6, osa korttelista 2, katu- ja erityisaluetta.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.

Kaavan tilaaja:
Loimaan kaupunki, Arkkitehti Kalle Rautavuori, kalle.rautavuori@loimaa.fi

Kaavan laatija:
Ramboll Finland Oy, Projektipaallikkdé Marjut Ahponen (YKS 414)

Vireilletulo: 25.3.2013.

2.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustassa. Alue kasittad Turuntien, Vesikoskenkadun,
Vaindlankadun ja Pekankujan rajaamalle alueelle sijoittuvan korttelin 6, korttelin 2 tontin 2

ja pysékdintialueen (LPA) sekd osan Vaindlankadun katualueesta.

™
Kaava-alueen rajaus osoitekartalla



3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin 1,2 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustassa. Alue kéasittaa
Turuntien, Vesikoskenkadun, Véaindlankadun ja Pekankujan rajaamalle alueelle sijoittuvan kortte-
lin 6, korttelin 2 tontin 2 ja pysékdintialueen (LPA) sekéd osan Vaindlankadun katualueesta.

Turuntien varren 2-3- kerroksisissa rakennuksissa korttelissa 6 on asuin- ja liiketiloja. Vainélan-
kadun varteen sijoittuu kaksi asuink&ytdossa olevaa erillispientaloa. Korttelin 6 Véaindlankadun
puoleiset Vesikoskenkadun ja Pekankujan kulmat ovat rakentamattomia. Korttelin 2 tontilla 2 on
kaytossa oleva kaksikerroksinen asuin- ja liikkerakennus. Tontin ja rautatien valissé sijaitseva py-
sakdintialue on varattu korttelin 3 kayttoon.

Alueen palvelutarjonta ja saavutettavuus ovat hyvid. Alueella on kattavat liikkenne- ja teknisen
huollon verkostot. Joukkoliikenteen reitit ja kaikki keskustan palvelut sijaitsevat suunnittelualu-
een valittdmassa laheisyydessa.

Katualueen ja korttelin 2 pysdkdintialueen omistaa kaupunki. Muilta osin suunnittelualueen kiin-
teistot ovat yksityisessd omistuksessa.

-
Kaava-alueen rajaus ilmakuvassa.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Suunnittelualue on rakennettua aluetta, eika siihen kuulu luonnontilaisia osia. Kortteleiden sisa-
pihoilla on jonkin verran puu- ja pensasistutuksia ja hoidettuja puutarha-alueita. Kaava-alueen
maapera on kokonaisuudessaan savikkoa.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

3.1.3.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan ydinkeskustassa, kahden korttelin paassa torista ja sen ympéa-
rille sijoittuvista kortteleista koostuvasta ydinkeskustasta. Alueella sekoittuvat pien- ja kerrosta-
loasuminen sek& kaupalliset ja julkiset palvelut. Kaupunkikuva muodostuu 2-3 -kerroksisesta



asuin- ja liikerakentamisesta ja Vaindéldnkadun varrella kortteliin 6 sijoittuvasta 1-2 -
kerroksisesta erillispientalorakentamisesta.

Yleisilmeeltédan alue on erityisesti Vaindlankadun osalta valja. Katualueilla on varattu merkitta-
vasti tilaa pysakoinnin tarpeisiin. Rakennukset sijoittuvat paaaosin kiinni kadun rajaan, lukuun ot-
tamatta korttelin 6 pohjoisosaa, jossa kaupunkikuva muodostuu avarammaksi johtuen kahdesta
rakentamattomasta tontista ja liikekeskuksen katutason sisdanvedetysté julkisivusta. Turuntien
varren asuin- ja liikerakennukset ja erityisesti niiden pohjoisin pdaty muodostaa alueelle kiinto-
pisteen, joka poikkeaa muotonsa ja julkisivumateriaalinsa puolesta voimakkaasti Loimaan kes-
kustan muusta rakennuskannasta.

Liikekeskuksen pohjoispaadyn julkisivu. Edustalle muodostuu katutilaan
liittyva, osittain katettu aukiomainen tila.

Katunakyma Turuntielta.

3.1.3.2 Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee yksi liikerakennus, kaksi yhdistettya asuin- ja liikekerrostaloa, kaksi
erillispientaloa ja kaksi talousrakennusta. Asuin- ja lilkkerakennuksista Turuntien varteen kortteliin
6 sijoittuvat rakennukset ovat peraisin 1980- luvulta ja korttelin 2 tontille 2 sijoittuva rakennus
vuodelta 1939. Vaindlankadun varren erillispientalojen nykyinen ulkoasu lienee peraisin 1940—
1950-luvuilta.



2-3-kerroksinen asuin- ja lilkerakennus. Rakennusvuosi 1987.
2-kerroksinen asuin- ja lilkerakennus. Rakennusvuosi 1939.
1-kerroksinen autotalli /7 piharakennus.

1 v2 -kerroksinen omakotitalo.

1 v2 -kerroksinen omakotitalo.

NOoOMODNPR

1-kerroksinen talousrakennus.

Rakennus 1 Rakennusten 1 ja 2 valinen tila



Rakennuksen 2 pohjoispaaty Rakennus 3

Rakennus 4 Rakennus 5

Rakennus 6 Rakennus 7

3.1.3.3 Asuminen ja vaesto

Suunnittelualueella on yhteensd 35 asukasta (lahde: Loimaan kaupunki). Asukkaista Turuntien
varren asuinkerrostaloihin sijoittuu 20, Vaindlankadun ja Vesikoskenkadun kulman rakennukseen
11 ja Vainélankadun pientaloihin 4.

Nykytilanteessa Loimaan keskustatoimintojen alueella on yhteensd noin 1300-1400 asukasta.
Kaupungin yli 65-vuotiaan vaestdn osuuden seka pienten 1-2 henkilén asuntokuntien ja asumis-
valjyyden ennustetaan kasvavan vuoteen 2035 asti. Loimaalla vanhusvéestdén osuus on jo nyt
huomattavasti suurempi ja vastaavasti tydikaisten osuus pienempi kuin Loimaan seutukunnassa,
Varsinais-Suomen maakunnassa ja koko maassa keskimaarin.

3.1.3.4 Palvelut
Suunnittelualue on ydinkeskustassa ja seka julkiset, etta kaupalliset palvelut ovat siltd hyvin
saavutettavissa. Lahiseuduilta on suunnittelualueelle myds hyvét joukkoliikenneyhteydet.
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3.1.3.5 Liikenne

Suunnittelualuetta rajaa ldnnessa Turuntie, jota kaytetddn keskustan sisdisen liikenteen ohella
myos lapiajoreittind. Vesikoskenkatu, Vainélankatu ja Pekankuja ovat suunnittelualueen kohdalla
luonteeltaan hiljaisia tonttikatuja, joilla l&piajoliikennetta ei juurikaan ole. Suunnittelualue rajau-
tuu korttelin 2 LPA-alueen osalta Turku-Tampere- rautatiehen, jonka alueeseen Pekankuja ja Ve-
sikoskenkatu péattyvéat. Suunnittelualueella on voimassa keskusta-alueen yleisnopeusrajoitus
40km/h.

Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaehdotuksen liitteend olevassa alueen liikenteellisia
lahtokohtia koskevassa muistiossa (Suunnittelukeskus Oy 2006/2008) todetaan, ettd kaupungin
ydinkeskustan alueen katuverkko on ruutukaavatyyppinen, eikd katuverkkoa ole jasennelty toi-
minnallisesti asuin-, liike- tai kokoojakatuihin. Turuntie-Tampereentie -akseli, Kaunisméaenkatu,
Hirvikoskentie, Juvantie ja Kanta-Loimaantie ovat selkeimmin kokoojakatuja. Selvityksessa to-
detaan liséksi, ettd Loimaan ita-lansi —suuntainen, jossain maarin nauhamainen taajamarakenne
tukee joukkoliikenteen hoitoa, ja ettd periaatteessa uudet asuinalueet tulisi sijoittaa kévelymat-
kan paahan joukkoliikenteen pysakeista.

Kaava-alueen itapuolella kulkevalla Turku-Toijala -rataosuudella liikkuu paivittdin noin 20 henki-
I6junaa ja 5 tavarajunaa. Henkil6junat pysahtyvat asemalla.

3.1.3.6 Tekninen huolto

Suunnittelualue on liitetty alueellisiin vesihuolto-, energia- ja tietoliikennewverkostoihin. Korttelin 2
koillisosan poikki kulkeva hulevesiviemari sijoittuu noin kolmen metrin syvyydelle maanpinnasta
lukien. Tonttien sisadisten vesihuoltoverkostojen ja liittymajohtojen liséksi alueella on useita
maakaapeleita.

T1360.3

Sahkoverkosto/maakaapelit 4.2.2014. (lahde: Sallila Sahkonsiirto Oy)

3.1.3.7 Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
Suunnittelualueella ei ole tunnettuja kiinteitd muinaisjadnnéksia.

Kortteli 2 kuuluu Loimaan keskustan osayleiskaavaehdotuksessa C-2- merkinnalla osoitettuun
ydinkeskustan vanhimpaan osaan, jolla suunnittelun Iahtékohtana on pidettava kulttuurihistorial-
lisesti merkittavan rakennetun ymparistén ominaispiirteita. Korttelin 2 tontilla 2 sijaitseva tiilirun-
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koinen, julkisivultaan rapattu, liike- ja asuinrakennus (v.1939) on osayleiskaavaehdotuksessa
osoitettu paikallisesti merkittavaksi suojeltavaksi rakennukseksi (kohde nro 122, Vesikoskenkatu
2/vaindlankatu 4). Vesikoskenkadun puolella suunnittelualue rajautuu seudullisesti merkittdvaan
rakennetun kulttuuriympaériston kokonaisuuteen (kh-2).

3.1.4 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualue siséltyy vuonna 2014 laadittujen melu- ja tarindselvitysten (Ramboll Finland Oy)
tarkastelualueeseen. Melu- ja térinaselvitykset ovat kaavaselostuksen liitteina 6 ja 7.

Meluselvityksen (liite 6) mukaan Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset ulko-oleskeluun
kaytettévien alueiden péiva- ja yomelun keskidénitasot (55dB ja 50/45dB) ylittyvat korttelin 2
rautatien puoleisella sivulla. Meluhaittoja voidaan lieventda esimerkiksi melunlédhteen puolelle si-
joitettavien autokatosten tmv. meluesteena toimivien rakenteiden avulla.

Selvityksen mukaan alueen ajoneuvoliikenteestéa aiheutuva melu ei ylitd rakennusten kadunpuo-
leisilla julkisivuilla raja-arvoa 65 dB, joka edellyttéisi asuinrakennuksilta tavanomaista parempaa
rakenteellista &aneneristavyyttd. Turuntien varressa julkisivuihin kohdistuu 63 dB paivaajan kes-
kidédnitaso, mikd edellyttda 28 dB eristdvyyttd, jotta asuintilojen ohjearvo 35 dB saavutettaisiin.
Tavanomaisella rakentamisella saavutetaan yleensa kuitenkin noin 30 dB &&neneristavyys, ja
vain tatd parempi on suunniteltava erikseen.

/;

65< <=70
60 < <=65
55 < <=60
50 < <=55
45< <=50

<=45

Laeq (Iahde: Loimaan keskustan meluselvitys 2014, Ramboll Finland Oy)



13

Raideliikenteen osalta julkisivun ddneneristavyystarve muodostuu laskennallisen enimmaisaanita-
son perusteella. Riittdva &anitasoero madaritetdan lasketun enimmaistason ja sisatilojen tavoi-
tearvona téssa tarkastelussa kaytettdvan 45 dB:n erotuksena. Kaava-alueella on tarpeen osoittaa
julkisivun aaneneristavyytta koskeva kaavamaarays tontille 2-2, jolla julkisivuun kohdistuva 79
dB:n enimmaisdénitaso edellyttad 34 dB:n eristavyytta.

Selitteet

Asuinrak/mahdoll. asuinrak.
Muu rakennus
Liike- tai julkinen rakennus

Raideliikenteen enimmaisaanitaso AFmax korttelissa 6 seka korttelin 2 tonteilla 2 ja 10 (Iahde: Loimaan
keskustan meluselvitys 2014, Ramboll Finland Oy)

Alueen melutasoja on tutkittu myds Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan yhteydesséa to-
teutetussa meluselvityksessa (FCG Planeco Oy, 2008). Turuntien varsi on raportissa todettu me-
lusuojausta edellyttavaksi alueeksi. Raportin mukaan melunsuojaus voidaan toteuttaa mm. ra-
kennusmassoin, autokatoksin tai valittbmasti oleskelupihan meluldhteen puolelle sijoitetulla me-
luesteella. Asuinrakennuksissa voidaan meluhaittoja ehkaista sijoittamalla makuuhuoneet ja kor-
vausilman otto rakennusten hiljaiselle puolelle. Taysin koneellisella ilmanvaihdolla voidaan vahen-
taa liilkennemelusta aiheutuvaa sisdmelua, mutta samalla on huomioitava laitteiden kayntiddnes-
ta syntyvd melu. Ohjearvoja sovellettaessa pyritdan ensisijaisesti sijoittamaan rakennukset sel-
laisille alueille, joilla ulkoalueiden melutason ohjearvot eivat ylity.

Rautatieliikennetta koskeva tarinaselvityksessa (liite 7) tutkittiin rautatieliikenteen aiheuttamaa
tarinda ja arvioitiin mahdollisia suojaustoimenpidetarpeita radan valittom&an laheisyyteen sijoit-
tuvilla alueilla. Mittaukset suoritettiin valvotusti kolmessa pisteessd 6.5.2014, seka valvomatto-
mana 6.-12.5.2014 vélisena aikana. Mittauspisteiden sijainnit on esitetty selvityksessa.

Selvityksen mukaan alue, jolla varahtely ei todenn&kdisesti hairitse asumista, alkaa noin 50 met-
rin etaisyydelld radasta. Alle 50 metrin etaisyydelle radasta sijoittuvissa uudisrakennuksissa on
varahtelya pyrittava vaimentamaan rakenteellisin keinoin.

Varahtelyluokan C alue (tarindn tunnusluvun vw,95 oltava < 0,3 mm/s) alkaa noin 50 metrin
etaisyydella radasta. Varahtelyluokan C alueelle voidaan rakentaa uusia asuinrakennuksia ilman,
etta tulevat asukkaat kohtuuttomasti hairiintyvét junaliikenteen aiheuttamasta tarinasta.

Varahtelyluokan D alue (tarinan tunnusluvun vw,95 oltava < 0,6 mm/s) alkaa noin 30 metrin
etaisyydella radasta ja ulottuu noin 50 metrin etéisyydelle. Alueella vallitsevat tarin&olosuhteet,
joihin pyritadn vanhoilla asuinalueilla. Varahtelyluokan D alueelle ei tulisi rakentaa uusia asuinra-
kennuksia.

Tarinahaittojen vdhentdminen rakentamisen jalkeen on yleensd hankalaa ja kallista. N&in ollen
helpointa on huomioida vardhtelyjen vaikutus jo kaavoitus- ja rakentamisvaiheessa. Esimerkiksi
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lattian rakennesuunnittelussa tulee rakennetyyppi ja jdnneviélit valita siten, ettd resonanssissa
varéhtely jaa asetettua véarahtelyrajaa pienemmaksi. Asuinrakentamiseen soveltuvalla alueella
(yli 50 metrin etaisyydella radasta) varahtely ylittyy 10 Hz terssikaistalla, joten tama tulisi huo-
mioida lattian suunnittelussa etéisyyksilla 50..80 m radasta. Koska maaperan ominaistaajuus
mittausten perusteella on noin 10 Hz, ei alueella suositella 1,5-2 kerroksisten rakennusten sijoit-
tamista alle 75 metrin etdisyydelle radasta.

= Ay 4 . 4 w3 f A e

Ote tarinamallinnuskartasta, johon kaava-alue rajattu mustalla katkoviivalla. Punaisella varilla merkityl-
le alueelle ei suositella lainkaan asuinrakentamista. Varahtelyluokan D alue on nnerkitty keltaisella ja
luokan C alue sinisella varilla. (Loimaan keskustan tarinaselvitys 2014, Ramboll Finland Oy).

3.1.5 Maanomistus
Vainélankadun katualueen ja korttelin 2 pysékoéintialueen omistaa kaupunki. Muilta osin suunnit-

telualue on yksityisessa omistuksessa.

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

3.2.1.1 Maakuntakaava

: sm&G
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Ote maakuntakaavasta 2013. Kaava-alueen sijainti on osoitettu valkoisella nuolella.
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Ymparistoministerio on vahvistanut 20.3.2013 Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Tu-
runmaan ja Varsinais-Suomen maakuntakaavat. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C).

3.2.1.2 Yleiskaava
Loimaan kaupungin 29.6.1995 kaupunginvaltuuston hyvéksyméssa oikeusvaikutuksettomassa
yleiskaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C).
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Loimaan oikeusvaikutukseton yleiskaava 1995. Kaava-alue on rajattu sinisella.

Loimaalla on vireilla uuden keskeisten alueiden oikeusvaikutteisen osayleiskaavan laatiminen.
Tammi-helmikuussa 2014 nahtéavilla olleessa osayleiskaavaehdotuksessa asemakaavan suunnit-
telu-alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C-1 ja C-2), jonka yksityiskohtaisessa suun-
nittelussa tulee tdydentévalld rakentamisella ja ulkoalueiden parantamisella vahvistaa keskusta-
alueen toiminnallista ja kaupunkikuvallista luonnetta. Tavoitteellinen kerrosluku C-1- alueella on
4-8 ja C-2-alueella 2-3.

Osayleiskaavaehdotuksessa C-2- merkinnélla osoitetuilla ydinkeskustan vanhimmilla osilla suun-
nittelun lahtokohtana on pidettdva kulttuurihistoriallisesti merkittavan rakennetun ympaériston
ominaispiirteitéa. Korttelin 2 tontilla 2 sijaitseva rakennus on osoitettu paikallisesti merkittavaksi
suojeltavaksi rakennukseksi (kohde nro 122, Vesikoskenkatu 2/Vainélankatu 4). Vesikoskenka-
dun puolella suunnittelualue rajautuu seudullisesti merkittdvdan rakennetun kulttuuriympariston
kokonaisuuteen (kh-2).

Rautatien vaikutusalueella tulee selvittaa raideliikenteen aiheuttamat melu-, tarina- ja runkome-
luhaitat ja kaavakartalla esitettyjen paaliikennevaylien vaikutusalueella ajoneuvoliikenteen aihe-
uttamat melu-, téarin&d- ja runkomeluhaitat yksityiskohtaisen kaavoituksen tai rakennuslupahar-
kinnan yhteydessa.
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Keskeisten alueiden osayleiskaavaehdotus 8.11.2013. Kaava-alue on rajattu sinisella.

3.2.1.3 Asemakaava
Kaava-alueella on voimassa 13.6.1985, 21.1.1986, 24.2.1989 ja 30.9.2004 vahvistu-
neet/hyvéksytyt asemakaavat.

Asemakaavoissa korttelin 6 pohjoisosa on osoitettu liike- toimistorakennusten korttelialueeksi
(K), jonka rakennusoikeudesta saa enintdan puolet olla asuntoja. Korttelin 6 etelaosa seka kort-
telin 2 tontti 2 on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). K- ja A-
alueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 10.950 k-m?. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku
vaihtelee tonttikohtaisesti kahdesta kolmeen. Korttelin 2 itdkulma on osoitettu autopaikkojen
korttelialueeksi (LPA) ja suunnittelualueeseen kuuluva osa Vaindldnkadusta katualueeksi. LPA -
alueelle saa sijoittaa korttelin 3 autopaikkoja ja sen lansireunaan on osoitettu pohjois-
etelasuuntainen ajoyhteys.

;‘ "'. 2 rl‘ - .-;.-._

Kaava-alueen rajaus ajantasa-asemakaavakartalla.




17

3.2.2 Muut suunnitelmat ja selvitykset

Loimaan keskustan kehittaminen ja asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointi (FCG Finnish Con-
sulting Group Oy 2010)

Loimaan keskustan kehittamiseen tahtadavén selvityksen mukaan ihmisten lisdaantynyt liikkumis-
tarve, pidentyneet ty6- ja vapaa-ajan matkat ja siten liikennemé&érien kasvu on johtanut yleisesti
kaupan ja tydpaikkarakentamisen painopisteiden siirtymiseen nopeiden vaylien varteen. Keskus-
tan elavyyttd ja liike-elaman toimintaedellytyksid turvataan parhaiten lisdamalla keskusta-
asumisen mahdollisuuksia. Samalla vastataan myo6s ikdantyvan vaeston tarpeeseen asua lahella
palveluita.

Asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnissa kartoitettiin asemakaavojen muutostarpeet suh-
teessa tavoiteltavaan tilanteeseen ja voimassa olevaan maankayttd- ja rakennuslakiin seka val-
takunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin. Muun muassa rakennussuojelutarpeet, kevyen liiken-
teen yhteyksien kehittaminen ja keskustan tdydennysrakentaminen ovat olleet keskeisia teemoja
hankkeessa. Keskustan kilpailukyvyn sailymisen edellytyksend pidetdadn sen hyvaa saavutetta-
vuutta kaikilla liikennemuodoilla.

Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaan liittyvat perus- ja erillisselvitykset.

Valmisteilla olevaan keskeisten alueiden osayleiskaavaan liittyy useita selvityksid, jotka koskevat
myds kaavamuutoksen kohteena olevaa aluetta. N&itd ovat mm. maisema- ja lilkenneselvitykset
seka arvokkaan rakennetun kulttuuriympéaristén inventointi. Maakayton kehityskuvissa (Suunnit-
telukeskus Oy 2006) esitetdan keskustan rakenteen tiivistdmistad ja vetovoimaisuuden paranta-
miseen tdhtaavia toimenpiteitd. Myds kaupunkikuvaa ja vetovoimaisuutta tulisi kehittda. Rapor-
tissa todetaan myds, ettd keskustan vetovoimaisuuden lisddminen on Loimaalla tarkeéda, silla val-
tatien 9 varsi vetada yha voimakkaammin palveluja puoleensa, mik&a heikentda etenkin ikdanty-
neiden asemaa. Loimaan kaupungin keskusta on myds ns. kaupungin ikkuna, jonka kautta vierai-
lijat peilaavat helposti koko kaupunkia. Keskustakuvalla ja sen viihtyvyydella on siten merkittava
osuus kaupungin imagon muodostumisessa.

3.3 Tonttijako

Osa suunnittelualueen kiinteistdistd on muodostettu tonteiksi asemakaavasta erillisella tonttijaol-
la. Korttelissa 6 néitd ovat Turuntien ja Vesikoskenkadun puoleisille sivuille sijoittuvat tontit nro
1, 5, 11, 12 ja 13, seka korttelissa 2 Vesikoskenkadun ja Vaindlankatuun kulmaan sijoittuva tont-
ti nro 2.

Kortteliin 6 sijoittuville kiinteistdille RN:o 8:37, 8:39 ja 8:40 seka korttelin 2 pysakointialueena
toimivalle kiinteistolle RN:o 8:9 tonttijakoa ei ole toistaiseksi laadittu.

3.4 Rakennusjarjestys ja pohjakartta
Loimaan kaupungin rakennusjéarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 2.4.2012. Pohjakart-
ta on Loimaan kaupungin laatima ja se on tarkastettu vuonna 2014.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muuttaminen on tarpeen, jotta kaavan tavoitteena olevan taydennysrakentamisen
toteuttaminen olisi mahdollista. Lisdksi on tarpeen ajantasaistaa ja tdydent&da alueen rakentamis-
tapaa ja kayttotarkoituksia koskevat kaavamaaraykset.

4.2 Suunnittelun k&dynnistaminen ja sitéd koskevat paatdkset

As Oy Loimaan Oskarinhoville myénnettiin vuonna 2010 poikkeamispaattkseen perustuva asuin-
kerrostalon rakennuslupa korttelin 6 tonteille 1 ja 13. Hankkeen tarkoituksena oli rakentaa uusi
asuinkerrostalo aiemmin rakentamattomalle liikerakennusten korttelialueelle. Varsinais-Suomen
ELY-keskus kumosi poikkeamispaatotkset ja rakennusluvan MRL 171 ja 172 8:n vastaisina vuonna
2011 ja totesi, ettd rakennushankkeen toteuttaminen edellyttdd asemakaavan muuttamista.

Asunto Oy Loimaan Oskarinhovi jatti kaavamuutosta koskevan hakemuksen 30.8.2011.

Kaava on tullut vireille vuoden 2013 kaavoituskatsauksen yhteydessa 25.3.2013. Loimaan kaava-
toimikunta on kasitellyt alustavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kokouksessaan
24.9.2013 (§ 18).

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

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

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:

e Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tydskentelevéat

¢ Yhteistt ja alueella toimivat yritykset

e Varsinais-Suomen ELY —keskus, Liikennevirasto, Museovirasto

e Kaupungin eri toimialat; Ympéaristélautakunta, Ymparistoterveydenhuolto

e Loimaan Kaukolampd Oy, Sallila Energia Oy, SSP-yhti6ét Oy, Varsinais-Suomen aluepelastus-
laitos

e Kaavamuutoksen hakija

e Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan taydentaa suunnittelutyon aikana.

4.3.2 Kaavan vireilletulo (MRL 68 2mom) ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Asemakaavamuutos on tullut vireille vuoden 2013 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Kaupungin-
hallitus on hyvéksynyt kaavoituskatsauksen 25.3.2013 § 148.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kuulutettu julkisesti nahtaville 6.2.2014 alkaen.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin yksi viranomaislausunto (Liikennevirasto) seka
yksi osallisten laatima mielipide, jotka ovat kaavaselostuksen liitteené 5.

Korttelin 6 kiinteistdjen Rn:o 8:39 ja 8:40 omistajien lahettamassa mielipiteessa esitettiin alueen
rakennusoikeuden lisdamista jopa 8-kerroksisten kerrostalojen mahdollistamiseksi alueella.

6.5.2014 jarjestetyn vapaamuotoisen yleisotilaisuuden tarkoituksena oli maankaytto- ja raken-
nuslain mukainen osallisten kuuleminen kaavan valmisteluvaiheessa. Tilaisuudessa osallisille esi-
teltiin vaihtoehtoisia maankayttdluonnoksia ja alustavia kaava-asiakirjoja. Palautetta oli mahdol-
lista esittda tilaisuudessa suullisesti ja kirjallisesti. Kirjallista palautetta oli mahdollisuus jattaa
myads tilaisuuden jalkeen.
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Yleis6tilaisuuden avoimessa keskustelussa esitettiin yksi kysymys, jossa kyseenalaistettiin ase-
makaavassa vaadittujen istutusten mielekkyys suhteessa olemassa olevaan nykytilanteeseen
(keskustassa on huomattavan vahan viherympaéarist6d). Vastauksena tdhan todettiin mm., ettéd
suunnittelun tavoitteena on muodostaa viihtyisdé ja houkuttelevaa asuinympéristéa, jossa istu-
tusten maaran vahainenkin lisdaminen vaikuttaa ympariston laatuun huomattavasti. Istutusaluei-
ta ja leikkipaikkoja on edellytetty myds voimassa olevissa asemakaavoissa, mutta ne on jatetty
toteuttamatta. My6s kaavoitusta ohjaavassa lainsaadannossé edellytetdén viihtyisan, terveellisen
ja turvallisen asuinympariston muodostamista. Ulko-oleskelualueiden ja istutusten puuttuessa
kaava ei tayttaisi maankaytt6- ja rakennuslain sisaltévaatimuksia. Suunnittelussa on huomioitava
myo6s Loimaan keskustan kehittdmista koskevat tavoitteet, ja viherymparisté palveluiden ohella
yksi keskeinen vetovoimatekijé.

Yleisotilaisuuden jalkeen toimitettiin kaksi kirjallista mielipidetta, joissa esitettiin mm. korttelin 6
Vainélankadun puoleisten tonttien rakentamistapaa ja kaavamaarayksia koskevia ehdotuksia.

Ensimmaisen mielipiteen mukaan kiinteistéilla Rn:o 8:39 ja 8:40 rakennusten kerrosluvuksi tulee
osoittaa 4-5 ja rakennusoikeudeksi 1100-1400 k-m2. Yleisotilaisuudessa esitetyista kolmesta
luonnoksesta on paras vaihtoehto VE1. Rakennuksiin toivotaan ilmeikkyytta, "kiinan muureja”
(VE3) Loimaalla on jo nyt liikaa. Autopaikat ja muut taloyhtién vaatimat tekniset ratkaisut seka
varastot tulee sijoittaa maan alle, jolloin piha-aluetta vapautuu viheralueeksi ja oleskelutilaksi.

Toisessa mielipiteessa esitettiin, ettd alustava kaavaehdotus ei tadytd maankaytto- ja rakennuslain
mukaisia sisaltdvaatimuksia. Suunnitelman sisdlldstd on annettu useita huomautuksia liittyen
mm. kaavaselostuksessa kerrottuihin [ahtétietoihin, voimassa olevien asemakaavojen kaavamaa-
rayksiin, havainnekuviin, mahdollisen pihakannen korkeusasemaan ja jalkakaytavien leveyteen.
Lisaksi mielipiteessa esitettiin, etta useita kaava-alueella sekd sen pohjoispuolella voimassa ole-
vissa asemakaavoissa annettuja rakentamistapaa koskevia maarayksia tulee sisallyttaa/lisata
myds tdhan asemakaavaan.

Tiivistelm& aloitus- ja valmisteluvaiheessa saadusta palautteesta seka siihen laaditut kirjalliset
vastineet on esitetty liitteené 4 olevassa vastineraportissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmas-
ta ja alustavasta ehdotusvaiheen kaava-asiakirjoista saadun palautteen alkuperéiskopiot seka
yleisotilaisuuden muistio ovat kaavaselostuksen liitteena 5.

Kaavan suunnittelulle asetettujen tavoitteiden ja vaihtoehtotarkasteluiden seka aloitus- ja val-
misteluvaiheessa saadun palautteen pohjalta laadittu kaavaehdotus kuulutettiin julkisesti ndhta-
ville 14.8.-15.9.2014 valiseksi ajaksi.

Kaavaehdotuksesta saatiin yksi osallisen laatima muistutus, jossa esitettiin useita korttelin 6 ton-
tin 14 kaavamaarayksia ja rakentamistapaa koskevia huomautuksia. Tiivistelma muistutuksen si-
sallosta seké siihen laadittu kirjallinen vastine on esitetty liitteena 4 olevassa vastineraportissa.

Saadun osallispalautteen johdosta kaavan yleismaarayksiin lisattiin rakennusten kadunpuoleisen
julkisivun kasittelya koskeva méaarays: "Rakennusten kadunpuoleisilla sivuilla alimman kerroksen
sokkelin/yhtenaisena jatkuvan julkisivupinnan korkeus saa olla enintdan 1,2 metrid katutasosta
lukien."

Lisaksi liitteena 3 olevaa havainnemateriaalia selkeytettiin ja muokattiin paremmin kaavamaara-
yksia vastaavaksi korttelin 6 tonteille 14-16 esitettyjen uudisrakennusten osalta.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyssa Liikenneviraston lausunnossa todetaan, etta
kaavoitettaessa alueita radan ldheisyydessa on otettava huomioon mahdolliset junaliikenteen ai-
heuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat, sekd noudatettava niitd koskevia suosituksia ja oh-
jearvoja. Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herkkdd maankayttéd ilman asianmukaista me-
lunsuojausta, eika tarinadlle herkk&dad maankayttéd ei tule osoittaa tarindherkille alueille ilman ta-
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rindnvaimennustoimenpiteitd edellyttavad kaavamerkintda. Liikennevirasto ei osallistu uuden
maankaytoén johdosta aiheutuviin mahdollisiin melun- ja tarinantorjunnan kustannuksiin.

Liikenneviraston lausunnon johdosta Loimaan keskustan alueella tehtiin melu- ja tarin&selvitykset
ennen kaavan ehdotusvaiheen néhtévillepanoa.

Kaavaa koskevan viranomaisneuvottelun jarjestadmiselle ei ole katsottu olevan erityista tarvetta.
Ennen kaavan vireilletuloa pidetyssa kaupungin ja ELY:n vélisessa kehittdmiskeskustelussa ehdo-
tettiin, ettd kaavan valmisteluvaiheen kuuleminen toteutetaan ennen kaavaehdotuksen nahtavil-
lepanoa jarjestettavana yleisotilaisuutena. Yleisotilaisuus jarjestettiin Loimaalla 6.5.2014 ja sen
yhteydessa saatu palaute on esitetty kohdassa 4.3.3, Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt.

Yleisotilaisuuden jalkeen myo6s ELY-keskukselle ja Liikennevirastolle varattiin mahdollisuus kom-
mentoida alustavia kaavan ehdotusvaiheen suunnitteluaineistoja. Viranomaistahot eivat kuiten-
kaan nahneet tarpeelliseksi kommentoida kaava-asiakirjoja ennen ehdotusvaiheen nahtavillaoloa.

Tiivistelm& aloitus- ja valmisteluvaiheessa saadusta palautteesta seka siihen laaditut kirjalliset
vastineet on esitetty liitteena 4 olevassa vastineraportissa.

Kaavaehdotuksesta saatiin kahdeksan viranomaislausuntoa/-kommenttia. Varsinais-Suomen ELY-
keskuksen ja Varsinais-Suomen maakuntamuseon lausunnoissa esitettiin korttelin 2 tontilla 2 si-
jaitsevan rakennuksen kerroslukua seké korttelin 6 uudisrakentamisesta syntyvia kaupunkikuval-
lisia vaikutuksia koskevia huomautuksia. Varsinais-Suomen Pelastuslaitoksen lausunnossa tuotiin
esille mm. maanalaisten pysékdintilaitosten paloturvallisuuteen ja pelastusteiden jarjestdmiseen
liittyvia tarpeita. Muissa viranomaislausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

Tiivistelmé& kaavaehdotuksesta saaduista lausunnoista seka niihin laaditut kirjalliset vastineet on
esitetty liitteend 4 olevassa vastineraportissa.

Kaavaehdotuksesta saadun viranomaispalautteen johdosta suunnitelmaan tehtiin seuraavat muu-
tokset ja lisdykset:

Korttelin 2 tontilla 2 sijaitsevan rakennuksen kerrosluvuksi muutettiin 11 u 70% ja kaavaan lisat-
tiin rakennuksen vesikaton kasittelya koskeva uusi kaavamaarays: "k-1 Rakennuksen raystaslin-
jaa tai kattomuotoa ei saa olennaisella tavalla muuttaa. Ullakkorakentamisen yhteydessa sallitta-
vat kattoikkunat ja -lyhdyt tulee toteuttaa rakennuksen tyyliin sopivalla tavalla."

Kaavan yleismaarayksiin liséttiin kansirakenteen kantavuutta koskeva ohje: "Katutasoon ja sisé-
pihalle sijoittuvien pelastusreittien osalta tulee huomioida alueellisen pelastuslaitoksen ohjeet se-
k& varmistaa piha-alueen kansirakenteen riittava kantavuus."

Lisaksi liitteena 3 olevaa havainnemateriaalia selkeytettiin ja muokattiin paremmin kaavamaara-
yksia vastaavaksi korttelin 6 tonteille 14-16 esitettyjen uudisrakennusten osalta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on saada suunnittelualueen rakentamattomat osat rakennetuiksi, ja
mahdollistaa nykyisen kaupunkirakenteen tadydentdminen ja maankéytdn tehostaminen my®&s joi-
denkin jo rakentuneiden tonttien osalta. Samalla tutkitaan ja tarkastetaan korttelin 6 kerrosluvut
ja rakennusoikeudet jo toteutunutta rakentamista ja/tai tavoitteena olevaa tilannetta vastaaviksi.

Korttelin 2 osalta tavoitteena on myds mahdollistaa korttelin 3 autopaikkojen sijoittaminen voi-
massa olevassa asemakaavassa osoitetulle LPA -alueelle, jonka maapohja on tarkoitus myyda
kaavan toteutuessa korttelin 3 ja tontin 2-2 omistajille. LPA-alueella tutkitaan lisaksi mahdolli-
suutta sijoittaa alueelle autokatoksia. Kaavatydssa tullaan alueen keskeisen sijainnin vuoksi kiin-
nittdmaan erityistd huomiota ympaéariston laatuun ja korkeatasoiseen suunnitteluun.
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4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Ehdotusvaiheessa olevan Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti
asemakaavan muutoksella pyritddn vahvistamaan keskusta-alueen toiminnallista ja kaupunkiku-
vallista luonnetta.

Tontin 2-2 omistajalta saadun palautteen perusteella tavoitteena on mahdollistaa alueella saily-
van rakennuskannan ottaminen nykyistd tehokkaampaan kayttoon sallimalla kaavassa osoitetta-
van rakennusoikeuden ylitykset siltd osin, kuin ne aiheutuvat nykyisten tilojen kayttdtarkoituksen
muutoksista. Vaihtoehtotarkasteluista saadun palautteen pohjalta tavoitteeksi muodostui lisaksi
Vainolankadun varteen sijoittuvien uudisrakennusten suurimman sallitun kerrosluvun nostaminen
kolmesta neljaan. Toisen saadun palautteen perusteella kaavassa esitettdvassa rakentamisessa
tulee kiinnittda erityistd huomioita alueen kaupunkikuvaan, rakentamistapaan ja rakentamisen
mittasuhteisiin.

Melu- ja tarinaselvitysten tulosten perusteella tavoitteena on varmistaa, ettd asemakaavassa
huomioidaan tarvittavat ymparistohairididen lieventamista koskevat ohjeet ja sdannokset.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alustavia vaihtoehtoja oli kaksi: nykytilanteen sailyttaminen (ns. O-vaihtoehto) tai kaavamuutok-
sen laatiminen suunnittelun l&htdékohtana olevien tavoitteiden mukaisesti.

O-vaihtoehdossa kaava-alueen kayttotarkoitus ja tonttijako sailyvat nykyiselldan. Alueella jatke-
taan voimassa olevan asemakaavan mukaista liike- ja asuintoimintaa joko nykyisissa rakennuk-
sissa tai kaavan mukaisesti toteutetuissa uudisrakennuksissa.

Mahdollisen uudisrakentamisen yhteydessa korttelin 6 Vainélankadun puoleisten pientalokiinteis-
tdjen rakennukset voitaisiin korvata kolmikerroksisilla asuin- ja liikerakennuksilla. Vainélankadun
ja Vesikoskenkadun kulmaan olisi mahdollista rakentaa kaksi kolmikerroksista liikerakennusta.
Uudisrakentamisen yhteydessd ongelmia saattaisivat kuitenkin aiheuttaa voimassa olevien ase-
makaavojen riittdmatdn ohjausvaikutus esimerkiksi rakennusten kayttdtarkoituksen, asuintilojen
sijoittumisen seka tonteille ajon ja pysakdinnin jarjestamisen suhteen. Liséksi suorien rakennus-
lupien kautta toteutettavien hankkeiden yhteydessa ympaéaristovaikutusten arviointi seké osallis-
tumisen ja vuorovaikutuksen jarjestdminen on merkittavasti kaavaprosessia suppeampaa, jolloin
vaarana olisi, ettd alueen merkitys kaupunkikuvassa tai naapurikiinteistdjen asukkaiden mielipi-
teet eivat tulisi huomioiduiksi riittavalla tavalla.

Kaavan aloitusvaiheessa Vainélankadun ja Vesikoskenkadun kulmaan sijoittuvien tonttien kaytos-
ta laadittiin alustavia viitesuunnitelmia (Arkkitehtisuunnittelu Hannu Vaisto), joissa tutkittiin au-
topaikkojen sijoittamista noin 1,5 metrid nykyisen maanpinnan alapuolelle. Tonttien sisépiha ja 1.
kerroksen lattiataso nostettiin vastaavasti noin 1,5 metrid katutasoa ylemmas. Viitesuunnitelma-
luonnoksen perusteella voitiin todeta, ettd pysakoéinnin jarjestaminen ja piha-alueen rakentami-
nen on mahdollista toteuttaa em. porrastuksen mukaisena.

Kaavan valmisteluvaiheessa tutkittiin vaihtoehtoisia maankayttératkaisuja 3D-mallinnuksen avul-
la. Alueen nykytila on kuvattu vaihtoehdossa 0. Vaihtoehdoissa 1-3 on tutkittu korttelissa 6 mah-
dollisen uudisrakentamisen toteutustapaa seka kortteliin 2 sijoittuvan pysékdintialueen autopaik-
kojen m&arada ja sijoittumista. Vaihtoehdoissa tutkittu uudisrakentamisen mitoitus (rakennusoi-
keus) perustui pddosin voimassa olevaan asemakaavaan.

Vaihtoehtotarkastelun yhteydessa havaittiin, ettd voimassa olevan asemakaavan mukainen ra-
kentaminen olisi hankala toteuttaa erityisesti Vainélankadun varren kiinteist6illa kaavassa osoi-
tettujen niukkojen rakennusalojen vuoksi. Liséksi kaikkien pyséakdintipaikkojen sijoittaminen
maan tasoon johtaisi tilanteeseen, jossa tonteille jaisi erittdin vahan ulko-oleskeluun soveltuvaa
piha-aluetta.
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VEO, nykytilanne

VE1

e uudisrakennusten kerrosluku 3-4, ylimmassa
kerroksessa kerrosalaan laskettavaa tilaa saa
olla enintdédn 70% alemman kerroksen alasta,
mutta ullakon rakentaminen suurimman sallitun
kerrosluvun ylapuolelle kielletdan

e uudisrakennusten runkosyvyys noin 13 metria

e Vainoélankadun ja Vesikoskenkadun kulmatontil-
la 1. kerroksen lattiataso sijoittuu noin 1,5 met-
rin korkeudelle ja muilla tonteilla noin metrin
korkeudelle katutasosta

e pihatasot osittain kansirakennetta, jonka korke-
usasema on Vainélankadun ja Vesikoskenkadun
kulmatontilla noin 1,5 metria ja muilla tonteilla
noin 1,0 metria katutasoa ylempéana

e pysakdintipaikat sijoittuvat pihakannen alle,
Vainoélankadun ja Vesikoskenkadun kulmatontil-
la oma ajoluiska ja muilla tonteilla yhteinen ajo-
luiska tonttien valista

e korttelin 2 LPA-alueelle autopaikkoja 29kpl ja
tontille 2-2 12 kpl

VE2

e uudisrakennusten kerrosluku 3

e uudisrakennusten runkosyvyys noin 13-13,5 m

e 1. kerroksen lattiataso sijoittuu noin 1,5 metrin
korkeudelle katutasosta

e pihataso Vainélankadun ja Vesikoskenkadun
kulmatontilla kansirakennetta, jonka korkeus-
asema on noin 1,5 metria katutasoa ylempana

e pysakoéintipaikat sijoittuvat Vaindlankadun ja
Vesikoskenkadun kulmatontilla pihakannen alle,
muilla tonteilla sisapihalle maan tasoon

e rakennusten alimmissa kerroksissa ei ole asuin-
tiloja lukuun ottamatta Vaindlankadun ja Vesi-
koskenkadun kulmatonttia, jolla 1. kerroksen
lattiataso on noin 1,5 metrin korkeudella katu-
tasosta

e  korttelin 2 LPA-alueella autopaikkoja 29kpl ja
tontille 2-2 14 kpl
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VE3

e uudisrakennusten kerrosluku 3

e uudisrakennusten runkosyvyys Vaindlankadun
ja Vesikoskenkadun lkkulmatontilla noin 14,5
metrid ja muilla tonteilla noin 13 metria

e 1. kerroksen lattiataso sijoittuu noin 1,5 metrin
korkeudelle katutasosta

e pihatasot osin nykyisen maanpinnan mukaisia,
osin kansirakennetta, jonka korkeusasema on
noin 1,5 metria katutasoa ylempana

e pysakdintipaikat sijoittuvat pihakannen alle,
kaikilla tonteilla omat ajoluiskat joko erillisina
tai rakennusten kautta

e korttelin 2 LPA-alueella autopaikkoja 38kpl (ei
muutosta nykyiseen kiinteistdjakoon)

Viitesuunnitelmaluonnos, nakymat Vesikoskenkadulta ja Vainélankadulta (Arkkitehtisuunnittelu Hannu
Vaisto 12.2.2014)

Maankayttéluonnos VE1, nakymaéat Vesikoskenkadulta ja Vainolankadulta. (Ramboll Finland Oy)

4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valitussa vaihtoehdossa alueelle laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa suunnittelun Iahtokoh-
tana olevien tavoitteiden mukaisen rakentamisen. Kaavaprosessin yhteydessa hankkeen merkit-
tavat ymparistdvaikutukset selvitetdan ja riittdvan osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjesta-
minen toteutetaan maankayttd- ja rakennuslain edellyttdmasséa laajuudessa.

Kaava-alueen kayttd on paikan keskeiseen sijaintiin nahden nykytilanteessa tehotonta erityisesti
Vainélankadun varrella. Korttelin 6 Turuntien ja Vesikoskenkadun puoleisilla sivuilla pelkan liike-
rakentamisen sallimista ei voida perustella keskustan kaupallisten palveluiden riittdvyyden nako-
kulmasta, koska tarvetta liiketilojen lisddmiselle ei ole ja mahdollista uutta liikerakentamista tul-
laan lahivuosina keskittamaan lahinna toria reunustaville korttelialueille. Alueelle sijoittuvan ra-
kentamisen volyymin kasvattaminen on my6s kaupunkirakenteen tiivistamisen kannalta tavoitel-
tava vaihtoehto.
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Kaavaehdotuksen suunnittelun pohjaksi valittiin edell& esitellyista vaihtoehdoista VE1, jota puol-
lettiin my6s valmisteluaineistosta saadussa osallispalautteessa. Korttelin 6 uusi rakentaminen tu-
lee paapiirteissdan mukailemaan rakennusoikeuden ja suurimman sallitun kerrosluvun osalta
korttelin muiden tonttien ja ympariston asemakaavoja seka olemassa olevaa rakentamista. Ra-
kennusoikeuden ylitys voidaan perustellusti sallia esimerkiksi silloin, kun se johtuu tavanomaista
suuremmista porrashuoneista tai nykyisten rakennusten sisapuolisista muutoksista (esim. ullak-
kotilan muuttaminen asuinkéyttoon).

Uudisrakentamisen on tarkoitus muodostaa kaupunkirakenteeseen uusi ajallinen kerrostuma, jo-
ka ilmentda suunnitteluajankohtansa rakentamisen tapaa ja tyylid. Uudisrakennusten rakenta-
mistavassa tulee kuitenkin huomioida alueen liittyminen sitd ymparoivaan historiallisesti ja kau-
punkikuvallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriympéaristéon. Kaavaratkaisussa kiinnitetaan
huomiota kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyisdn asuinympéristbn muodos-
tamiseen. Liséksi rakennusmateriaalien valinnassa suositaan ajallisesti kestavia vaihtoehtoja.

Suunnittelun tarkoituksena on muodostaa viihtyisda ja houkuttelevaa asuinymparistda, jossa is-
tutusten maaran vahainenkin lisddminen vaikuttaa ympéaristdén laatuun huomattavasti. Istutus-
alueita ja leikkipaikkoja on edellytetty my6s voimassa olevissa asemakaavoissa, mutta ne on ja-
tetty toteuttamatta. Myds kaavoitusta ohjaavassa lainsdddanndssa edellytetdan viihtyisan, ter-
veellisen ja turvallisen asuinympériston muodostamista. Kaavaratkaisu mahdollistaa maan-
alaisten tilojen rakentamisen kortteliin 6. Pysékdinnin ja muiden tontin paakayttotarkoitusta pal-
velevien tilojen sijoittaminen maan alle vapauttaa tonteilla tilaa piha- ja ulko-oleskelualueelle. Ul-
ko-oleskelualueiden ja istutusten puuttuessa kaava ei tayttaisi maankaytto- ja rakennuslain sisal-
toévaatimuksia. Suunnittelussa on huomioitava myds Loimaan keskustan kehittdmista koskevat
tavoitteet, ja viherymparistd palveluiden ohella yksi keskeinen vetovoimatekija.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavassa kortteli 6 ja korttelin 2 tontti 2 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL-5). Korttelin 2 itdosa osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi, jolle saa si-
joittaa korttelin 3 autopaikkoja (LPA(3)). Lisaksi korttelin 2 olemassa olevaa muuntamoa varten
osoitetaan yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta (ET).

5.1.1 Mitoitus

. pinta-ala rak.oik.

poistettava kaava 2 2 e=
m kem

K 3909 4550 1,16

AL 5810 6400 1,10

LPA 1618 - -

katualue 502 - -

yht. 11839 10950 0,92
pinta-ala rak.oik.

hyvaksyttava kaava 2 5 e=
m kem

AL-5 10306 11267 1,09

LPA 967 - -

EN 64 - -

katualue 502 - -

yht. 11839 11267 0,95

5.1.2 Palvelut

Kaava mahdollistaa uusien palveluiden sijoittumisen alueelle. Kaavassa ei kuitenkaan ole annettu
yksityiskohtaisia liike- ja toimistotilojen mé&araa, toiminnan laatua tai sijoittumista ohjaavia kaa-
vamaarayksia, jolloin alueen nykyisten palveluiden sailymista tai mahdollisten uusien palveluiden
laajuutta on vaikea arvioida. Oletuksena kuitenkin on, etta liiketilat pysyvat nykyisessa kaytos-
saan vahintaan Turuntien varteen sijoittuvien rakennusten katutasossa, eika uusia palveluita si-
joittune lainkaan Vaindlankadun varren uudisrakennuksiin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. alueen uudis- ja tdydennysrakentaminen
kaupunkikuvallisesti korkealaatuisella, keskustan toiminnallista luonnetta ja viihtyisaa asuinym-
paristéa vahvistavalla tavalla. Erityisesti kaavan yleismaarayksiin sisaltyy useita rakennetun kult-
tuuriympariston huomioimista ja kaupunkiympariston laatua koskevia maarayksia, joiden mukai-
nen toteutus tukee ymparistdén laadulle asetettujen tavoitteiden saavuttamista. Asemakaavan
ohella rakentamista ohjataan myds rakentamista koskevan lainsaadannén ja kaupungin raken-
nusjarjestyksen avulla, joiden sisaltba ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen kerrata. Ympa-
ristdon laatua koskevia tavoitteita kasitelladn myoés kohdan 5.4.1, Vaikutukset rakennettuun ym-
paristéon, yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asemakaavassa kortteli 6 ja korttelin 2 tontti 2 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL-5). Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusalakohtaisesti ja raken-
nusoikeus tonttikohtaisesti joko tehokkuuslukuna tai kerrosnelimetreina. Korttelissa 6 rakennus-
ten ylimmassa kerroksessa ja korttelin 2 tontilla 2 ullakon tasolla saa enintdan prosenttiluvun
osoittaman méaaran alemman kerroksen pinta-alasta kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Suu-
rimman sallitun kerrosluvun yldpuolelle ei saa rakentaa ullakkoa. Tonttijako on osoitettu kaavas-
sa ohjeellisena.



26

Korttelialueiden olemassa olevissa rakennuksissa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja
muuttaa kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi ripppumatta siita, mita asemakaavassa on méaratty ton-
tin tai rakennusalan enimmaiskerrosalasta. Sallittua kerrosalaa saadaan ylittda kerrosta kohti
myo6s porrashuoneen 15 m2 ylittavélta osuudelta silloin, kun porrashuone rakennetaan valoisaksi
ja viihtyisaksi. Kaavaméaarays koskee lahinn& uudisrakentamista, mutta sita voidaan tarvittaessa
soveltaa myds nykyisten rakennusten peruskorjauksessa tai mahdollisen kéayttotarkoituksen
muutoksen yhteydessa.

AL-5- korttelialueille on osoitettu pihan toteuttamista ja pihatason ylintd korkeusasemaa koskeva
kaavamaarays (piha (+86.50)), jossa on huomioitu mm. mahdollisten kansirakenteiden vaikutus
pihan rakentamiseen. Korttelissa 6 kaikille tonteille on mahdollista rakentaa maanalaisia tiloja
yhteen kerrokseen (ma/l). Mahdollisen kansirakenteen ylatasosta yléspéain ei sallita tdysin umpi-
naisia kaiteita, tukimuureja tmv. rakenteita, ja niiden maksimikorkeus pihatasosta lukien on 1,2
metria.

Tonteille 6-12 ja 6-14 on osoitettu Turuntien ja Vesikoskenkadun kulmauksen "aukion" rakenta-
mistapaa koskevia maarayksia (ka-ymp). Tontin 6-12 rakennusalan pohjoispadssa on huomioita-
va alinta kerrosta koskeva julkisivun sisdanveto (ju-sis/l). Kaikille AL-5- korttelialueen tonteille
on osoitettu katualueen rajan osat, joiden kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa. Tonteille
6-14, 6-15 ja 6-16 on osoitettu rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylinta
sallittua korkeusasemaa koskeva maarays (+97.00). Edella mainituilla tonteilla on maaratty
myds rakennusalan sivut, joihin rakennukset on rakennettava kiinni (nuolimerkinta).

Kaavan yleismaaraysten mukaan pyséakointipaikkoja on rakennettava yksi jokaista asuintilan 75
kerrosneliometria kohti, kuitenkin vahintddn yksi autopaikka jokaista asuntoa kohti. Liike- ja
toimistotilojen autopaikkoja on rakennettava yksi jokaista 125 kerrosneliometria kohti. Auton sai-
lytyspaikkojen (autotallien) sijoittaminen rakennusten maantasokerroksiin on kielletty.

Kaavassa osoitettujen asuin- ja liikerakennusten rakennusalojen (al) ulkopuolelle saadaan sijoit-
taa tontin kokonaisrakennusoikeuteen luettavia talousrakennuksia. Talousrakennusten julkisivu-
jen kasittely sovitetaan paarakennusten materiaali- ja varimaailmaan ja arkkitehtuuriin. Kullekin
tontille on rakennettava vahintaan 10 m2 yhtendaista ulko-oleskeluun soveltuvaa tilaa jokaista
asuntoa kohti.

Alueelle sijoittuvan uudisrakentamisen tulee muodostaa kaupunkirakenteeseen uusi ajallinen ker-
rostuma, joka ilmentaa suunnitteluajankohtansa rakentamisen tapaa ja tyylid. Uudisrakennusten
sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee kuitenkin huomioida
alueen liittyminen sitd ymparoéivaan historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen raken-
nettuun kulttuuriymparistdoon. Korttelitasolla tulee kiinnittd&d huomiota kaupunkikuvallisesti kor-
keatasoisen, toimivan ja viihtyisdn asuinympériston muodostamiseen. Alimpien kerrosten osalta
julkisivujen ja rakennusosien kasittelyssa tulee painottaa jalankulkijan mittakaavaa. Rakennusten
kadunpuoleisilla sivuilla alimman kerroksen sokkelin/yhtenaisena jatkuvan julkisivupinnan korke-
us saa olla enintaan 1,2 metria katutasosta lukien.

Rakennusmateriaalien valinnassa suositaan ajallisesti kestavia vaihtoehtoja. Tonteilla 2-2 ja 6-14
julkisivumateriaalina kaytetddn vaikutelmaltaan yksiaineisen pinnan muodostavaa rappausta.
Muilla tonteilla julkisivumateriaalina voidaan kayttaa rappausta, punatiili- tai puuverhousta. Mah-
dolliset julkisivujen elementtisaumat tulee kasitella julkisivupinnan varisina. Vesikaton pintamate-
riaalina tulee kayttaa tiilta tai saumapeltia.

Kaupunkikuvallisista syista ja meluntorjunnan tarpeen vuoksi kaikki katujen ja rautatien puoleiset
parvekkeet on toteutettava sisddnvedettyinad ja lasitettuina. llmanvaihtolaitteiden poisto- ja rai-
tisilmahormien sijoittelussa on huomioitava ulko-oleskeluun tarkoitetut piha-alueen osat, joilla
melutaso saa olla enintdén 45dB.

Tontilla 2-2 sijaitseva rakennus on osoitettu suojeltavaksi rakennukseksi (sr-3), jossa tehtavat
muutos- ja korjausty6t eivat saa heikentdéd rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittavaa
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luonnetta. Rakennusta koskevista muutostoista on pyydettavd museoviranomaisen lausunto. Ra-
kennuksen réystéslinjaa tai kattomuotoa ei saa olennaisella tavalla muuttaa. Ullakkorakentami-
sen yhteydesséa sallittavat kattoikkunat ja -lyhdyt tulee toteuttaa rakennuksen tyyliin sopivalla
tavalla (k-1).

Tontin 2-2 rautatien puoleisilla rakennusalojen sivuilla rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden
ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden (&&nitasoeron) liikkennemelua vastaan on oltava vahin-
taan rakennusalalla osoitetun dBA-luvun mukainen. Tontin itdosaan on osoitettu erillinen auton
sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala (at).

Rautatieliikenteesta aiheutuvaa tarindd koskevan yleisméardyksen mukaan mahdolliset rautatie-
liikenteen aiheuttaman tarindn vaimennustoimenpiteet on selvitettava rakennusluvan yhteydes-
sa. Vaimentaminen tulee toteuttaa siten, etta alle 50 metrin etdisyydelle radasta sijoittuvien uu-
sien asuintilojen osalta saavutetaan vahintaan varahtelyluokan C kelpoisuus (heilahdusnopeus
Vw, 95<0,30 mm/s). Olemassa olevien asuintilojen osalta on alle 50 metrin etdisyydella radasta
saavutettava vahintaan varahtelyluokan D kelpoisuus (heilahdusnopeus Vw,95<60 mm/s). Alle
2-kerroksiset rakennukset suositellaan sijoitettavaksi vahintddn 75 metrin etdisyydelle radasta.

Katutasoon ja sisapihalle sijoittuvien pelastusreittien osalta tulee huomioida alueellisen pelastus-
laitoksen ohjeet seka varmistaa piha-alueen kansirakenteen riittava kantavuus.

5.3.2 Muut alueet

Kortteliin 2 sijoittuva pysékointialue osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi, jolle saa rakentaa
kevytrakenteisia autokatoksia (LPA-2(3)). Alueelle saa sijoittaa korttelin 3 pysékointipaikkoja ja
sen rakentamisessa tulee ottaa huomioon rautatieliikenteen aiheuttama tarina ja alueelle
sijoittuvat maanalaiset johdot (hv, hulevesiviemari).

LPA-alueen etelareunaan osoitetaan yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja lai-
tosten alue (ET), jolle sijoittuu olemassa oleva muuntamo.

Kaava-alueelle sijoittuva osa Vaindlankadusta osoitetaan katualueeksi. Katualueen rajaus on
poistuvan asemakaavan ja toteutuneen kiinteistdjaon mukainen.

54 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistdon

Kaavan toteutuminen tadydentda alueen kaupunki- ja korttelirakennetta kaupungin tavoitteiden
mukaisesti. Ratkaisu tukee my6s Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaehdotuksessa esitet-
tyjen keskustan kehittdmistad ja tdydennysrakentamista sekd ymparistdhairididen huomioimista
koskevien tavoitteiden toteutumista.

Asemakaavaehdotuksen sallimaa rakentamisen volyymia (mm. julkisivujen pituuksia, kerroslukua
ja rakennusten korkeutta) suhteessa lahiympéaristén olemassa olevaan rakennuskantaan on tut-
kittu kaavaselostuksen liitteenad olevassa havainnemateriaalissa. Riittdvan yleispiirteisyyden saa-
vuttamiseksi kaavan tulee sallia myds suunnittelun pohjana kaytetyistd maankayttdluonnoksista
jossain maarin poikkeavien ratkaisujen toteuttaminen. Esimerkiksi rakennusalojen rajausten ja
rakennusten sijoittelun suhteen toteutustapaa ei ole tarpeettomasti sidottu maankayttdluonnos-
ten mukaiseen massoitteluun, ja rakennukset voidaan toteuttaa asemakaavassa sallittua mata-
lampinakin.

Uudisrakentamisen tulee muodostaa alueelle uusi ajallinen kerrostuma, joka ilmentd& suunnitte-
luajankohtansa rakentamisen tapaa ja tyylia. Esimerkiksi nk. uusvanhan muotokielen ja detaljien
kayttdminen ei ole toivottavaa, vaikkakin alueelle "huonosti" sopivia vaihtoehtoja ei ympéardivan
rakennuskannan kirjavuuden vuoksi ole perustellusti mahdollista maéaritella.

Kaava- ja lahialueen nykyinen rakennuskanta on paasdantodisesti 1-3- kerroksista, mutta suu-
rimman sallitun kerrosluvun nostamisen kolmesta neljaan katsotaan vaikuttavan positiivisesti ka-
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tukuvaan ja edesauttavan ulko-oleskeluun soveltuvien vapaiden piha-alueiden toteutumista. Eri-
tyisesti Vaindlankadun varrella mahdollisen uudisrakentamisen myota kortteli 6 tiivistyy muodos-
taen keskustamaista kaupunkiymparistéa ja nykyista selkeammin rajautuvaa katutilaa.

Tonteille 6-14, 6-15 ja 6-16 osoitettu rakennusten julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
ylin sallittu korkeusasema vastaa poistuvan kaavan mukaista noin 12 metrin suurinta sallittua
raystaskorkeutta seka korttelin 3 olemassa olevan rakennuksen todellista raystaskorkeutta. Kaa-
va-alueen uudisrakentamiseen ajatelluilla tonteilla julkisivujen pituudet ovat hyvin samankaltaisia
tai jopa pienempia kuin lahialueen muiden asuin- ja liikerakennusten julkisivujen pituudet.

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavid arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriympéaristéon koh-
distuvia vaikutuksia. Tontilla 2-2 sijaitseva asuin- ja liikerakennus on osoitettu osayleiskaavaeh-
dotuksen mukaisesti suojeltavaksi rakennukseksi (kohde nro 122, Vesikoskenkatu 2/Vaindlankatu
4). Kaava-alueelle ei sijoitu muita inventoinneissa kulttuuri- tai rakennushistoriallisesti arvokkaik-
si todettuja rakennuksia tai kiinteitd muinaisjddnnoksia, eikd kaavan mahdollistamalla uudisra-
kentamisella ole Loimaan ydinkeskustan vanhimpien osien arvokkaita ominaispiirteita heikentavia
vaikutuksia.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumiseksi poistuvan kaavan mukaista rakennusoike-
utta on tarkastettu ainoastaan siltd osin, kuin sen on arvioitu olevan nykyisen rakennuskannan ja
kerrosalan muuttuneiden laskentasddnnésten osalta tarpeen. Kaava-alueen kokonaisrakennusoi-
keus kasvaa voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna noin 3% (noin 320 kerrosneliometrid).
Lisays on kokonaisuus huomioon ottaen vahainen ja uudisrakentamisen tehokkuus keskusta-
alueelle hyvin soveltuva.

Rakennusoikeuden suhteen on kuitenkin huomioitava myds kaavamaarayksisséa sallittu rakennus-
oikeuden ylitys porrashuoneiden ja olemassa olevien rakennusten sisdan sijoittuvien tilojen kayt-
totarkoitusten muutosten osalta. Kaavaméaaraysten mukaan arvioitu enimmaiskerrosala muodos-
tuisi AL-5- korttelialueilla seuraavasti:

asemakaavassa mahdollinen
tontin pinta- osoitettu rak.oikeuden ylitys k-m? yhteensa
ala m? rak.oikeus k-m? noin k-m? noin
tontti 6-11 1314 1600 60 1660
tontti 6-12 2509 2800 80 2880
tontti 6-14 1400 1750 40 1790
tontti 6-15 1526 1679 80 1759
tontti 6-16 1489 1638 80 1718
tontti 2-2 2068 1800 440 2240
yhteensa 10306 11267 780 12047

Arvio asemakaavan sallimasta rakennusoikeuden ylityksesta, porrashuoneet 10 k-m?/ kerrostaso seka
ullakkotilojen muuttaminen asuinkayttéon tontilla 2-2

Kaavan toteutuessa alueelle voisi sijoittua enimmilld&dn noin 80-150 uutta asukasta riippuen
asuntojen lukuméaarastéd ja kerrosalan jakautumisesta asuin-, liike- ja toimistotilojen kesken.
Kaavaratkaisu mahdollistaa sekad sekoittuneet toiminnot, nykyisten liike- ja toimistotilojen muut-
tamisen kokonaan asuinkayttdéon, ettd koko alueen rakennusoikeuden k&yttadmisen liike- ja toi-
mistotiloiksi. Oletuksena kuitenkin on, etta liiketiloja sijoittuu Iahinna Turuntien varren rakennuk-
siin ja alueen muu rakentaminen on voimakkaasti asuntopainotteista.

Kaavan toteutumisella ei ole merkittéavia liikenteen jarjestamiseen kohdistuvia vaikutuksia. Edell&
arvioidusta asukasmaaran kasvusta johtuva liikennemaaran lisays olisi noin 100-180 ajoneuvoa
vuorokaudessa (1,2 matkaa/asukas), mika jakaantuisi melko tasaisesti Pekankujan, Vainolanka-
dun ja Vesikoskenkadun kesken. Korttelissa 6 tavoitteena on, ettd pysakaointi sijoittuu joko koko-
naan tai osittain maan alle. Kortteliin 2 sijoittuvan LPA-alueen muutosten vuoksi pysakéintimah-
dollisuudet paranevat nykytilanteeseen nahden erityisesti tontin 2-2 seka kaava-alueen ulkopuo-
lelle sijoittuvan korttelin 3 osalta.
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Asemakaavassa korttelin 6 tonteille osoitettu pihakannen suurin sallittu korkeusasema (noin 1-
1,5 metrid nykyisen maanpinnan ylapuolelle) perustuu alustaviin maankayttéluonnoksiin. Erityi-
sesti pysékdinnin jarjestamisen vuoksi alueella on mahdollistettava sekd nykyinen ettd mahdolli-
nen uusi maanalainen rakentaminen. Vaihtoehtotarkastelun pohjalta selvasti nykyisen maanpin-
nan tasoa ylemmas sijoittuva 1. kerroksen lattiataso johtaa sek& asumisviihtyvyyden ettd kau-
punkikuvan ja toiminnallisuuden kannalta hyvaan lopputulokseen.

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia olemassa olevaan tekniseen verkostoon kohdistuvia
vaikutuksia. Alueella hyddynnetd&dn jo olemassa olevia vesihuolto-, energia- ja tietoliikennever-
kostoja, eikd uusien verkostojen rakentamiselle tai olemassa olevan verkoston kapasiteetin kas-
vattamiselle arvioida olevan tarvetta. Kaupungin tietojen mukaan LPA-2- alueen kautta kulkeva
hulevesiviemari sijoittuu noin 3-4 metrin syvyydelle maanpinnasta, jolloin sen ei katsota muodos-
tavan estetta esimerkiksi kevytrakenteisten autokatosten toteuttamiselle.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavan toteutumisella on positiivisia vaikutuksia alueen asukkaiden elinymparistdon. Kaupunki-
kuvallisesti korkeatasoisen uudisrakennushankkeen toteutuminen kannustaa myds lahiympaéris-
ton kiinteistdja investoimaan ympéaristérakentamiseen omalla tontillaan, jolloin hankkeella voi ol-
la laajemmallekin alueelle ulottuvia elinympéaristén laatua ja kaupunkikuvaa kohentavia valillisia
vaikutuksia. Kun kaava-alueen yleinen ymparistdkuva siistiytyy ja viihtyisyys kasvaa, saattaa
kaavan toteutumisella olla myd&s lahialueen kiinteistdjen arvoa nostavia vaikutuksia.

Rakentamisen aikana naapurikiinteistéjen asukkaille voi aiheutua tilapaista elinymparistdon laadun
heikentymista. Uudisrakentamisen mydéta alue kuitenkin tiivistyy ja sen toistaiseksi rakentamat-
tomat osat tulevat osaksi jo olemassa olevaa asuinymparistda. Uusien asukkaiden ikarakenteen
odotetaan olevan alueen nykyista vaestda vastaava.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Kaava-alueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta tai virkistyskaytdssa olevia alueita, eika kaavan
toteuttamisesta aiheudu muitakaan merkittavia luontoon tai luonnonymparistdédn kohdistuvia vai-
kutuksia. Kaavassa on annettu piha- ja ulko-oleskelualueille sijoittuvia istutuksia koskevia maa-
rayksia vain siltd osin, kuin niiden on katsottu olevan tarpeen ja mahdollisia pihojen vaihtoehtoi-
set toteutustavat (kansirakenteen laajuus) huomioon ottaen.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueelle ei sijoitu olemassa olevaa tai uutta ymparistdhéairidita aiheuttavaa toimintaa. La-
hiympéaristén ajoneuvo- ja rautatieliikenteestd aiheutuvia haitallisia ymparistovaikutuksia pyri-
tdan vdhentamaan ja ehkdisemé&an kaavassa annettujen meluntorjuntaa ja tarindn vaimentamis-
tarvetta koskevilla kaavamaarayksilla.

Vuoden 2030 liikenne-ennusteisiin perustuvan meluselvityksen mukaan paiva- ja ydajan meluta-
sot ylittavat Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset ohjearvot kaava-alueen Turuntien ja
rautatien puoleisilla sivuilla. Ldhtokohtaisesti kaikki kaava-alueen rakennukset on tulkittu me-
luselvityksessa jo asuinkdytdssé olevina tai asuinkayttéén soveltuvina, jolloin sisatilojen aanita-
son ohjearvona on 35dB ja julkisivupinnalla 65dB:n &anitason ylittyminen on edellyttanyt raken-
teen aanitasoeroa koskevaa kaavamaaraysta.

Melunsuojauksen tarpeesta johtuen kaavassa on osoitettu ne rakennusalojen sivut, joilla liiken-
nemelun taso edellyttdd tavanomaista parempaa ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden
daneneristavyytta. Lisaksi parvekkeet ja ulko-oleskelualueet tulee toteuttaa siten, ettd melutaso
on paivaaikaan korkeintaan 55 dBA ja yOaikaan korkeintaan 50 dBA. Kaytdnnossa vahintdan
korttelin 6 Turuntien puoleiselle ja korttelin 2 rautatien puoleiselle sivulle sijoitettavat parvekkeet
vaativat lasittamista.

Uutta asuinrakentamista sijoittuu lahimmilladn noin 80 metrin etdisyydelle rautatiealueesta (kort-
teli 6). Tata lahemmas, noin 40-60 metrin etdisyydelle rautatiealueesta sijoittuu yksi olemassa
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oleva asuin- ja liikerakennus (tontti 2-2). Lisdksi kaikki alle 75 metrin etdisyydelle radasta sijoit-
tuvat rakennukset voidaan toteuttaa yli 2-kerroksisina. Tarinaselvityksen tulosten mukaan varéh-
telyd ei ole kaavan mukaisesti toteutuvilla AL-korttelialueilla tarpeen vaimentaa rakenteellisin
keinoin. Tarindhaittojen ehkaisemiseksi ja vdhentamiseksi kaavassa on kuitenkin annettu maara-
yksi&, joiden perusteella asumisviihtyvyyteen ja rakennesuunnitteluun vaikuttava térin& on selvi-
tettdva rakennuslupavaiheessa, mikali uusia asuintiloja sijoitetaan 50 metrid lahemmas rataa.



5.6 Kaavamerkinnat ja -méaaraykset
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Olemassa olevassa rakennuksessa
saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi
rilppumatta siitd, mitd asemakaavassa on madratty tontin tai rakennusalan
enimmadiskerrosalasta. Sallittua kerrosalaa saadaan ylitt4da kerrosta kohti porrashuoneen

15 m? ylittavaltd osuudelta silloin, kun porrashuone rakennetaan valoisaksi ja
viihtyisaksi.

Autopaikkojen korttelialue, jolle saa rakentaa kevytrakenteisia autokatoksia. Alueen
rakentamisessa tulee ottaa huomioon rautatieliikenteen aiheuttama tériné ja alueelle
sijoittuvat maanalaiset johdot. Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden
autopaikkoja alueelle saa sijoittaa.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palveleville rakennuksille ja laitoksille varattu alue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella 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.

Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun. Rakennuksen ylimmassa kerroksessa saa enintddn prosenttiluvun
osoittaman maaran alemman kerroksen pinta-alasta kayttaa kerrosalaan luettavaksi
tilaksi. Suurimman sallitun kerrosluvun ylapuolelle ei saa rakentaa ullakkoa.
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Luku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttda kerrosalaan laskettavaksi
tilaksi.

Rakennusala.

Asuin- ja liikerakennuksen rakennusala.

Auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Rakennusalan osa, jolla rakennuksen julkisivun tulee olla sisdénvedetty. Maarays koskee
merkinnén osoittamaa kerrostasoa.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa pysakéintilaitos ja tontin paakayttotarkoitusta
palvelevia tiloja. Roomalainen numero osoittaa maanalaisten kerrosten suurimman
sallitun lukumaarén. Ylin taso voi sijaita myds osittain maanpinnan ylapuolella.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema.

Viihtyiséksi ulko-oleskelualueeksi rakennettava ja istutettava tontin osa. Suluissa oleva
luku ilmaisee pihatason ylimmén sallitun korkeusaseman.

Puu- ja pensasistutuksia tulee sijoittaa vahintdan mahdollisen pihakannen ulkopuolisille
tontin osille. Pihatasojen suunnittelussa tulee huomioida kansirakenteiden paalle
sijoittuvien istutusten kasvualustavaatimukset. Pihatason yldpuolelle ulottuvat kaiteet,
tukimuurit tai muut vastaavat rakenteet eivat saa olla tontin rajoilla kokonaan
umpinaisia, ja niiden suurin sallittu korkeus on 1,2 metrid pihatasosta lukien.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristdvyyden (danitasoeron) lilkkennemelua
vastaan on oltava vahintdan rakennusalalla osoitetun dBA-luvun mukainen.

Katualueeseen liittyva tontin/alueen osa. Katualueen ja rakennusten véliset tontin osat
kasitelldan visuaalisesti yhtenaiselld tavalla. Tasoerot on sovitettava huolellisesti
ympardiviin katu- ja pihatasoihin. Rakenteiden ja kalusteiden tulee olla laadultaan
korkeatasoisia ja kulutusta kestavia.

Maanalainen johto. Hulevesiviemaéri.

Katu.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestdd ajoneuvoliittymaa.

Rakennuksen raystaslinjaa tai kattomuotoa ei saa olennaisella tavalla muuttaa.
Ullakkorakentamisen yhteydessa sallittavat kattoikkunat ja -lyhdyt tulee
toteuttaa rakennuksen tyyliin sopivalla tavalla.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtdvat korjaus- ja
muutostoimenpiteet eivat saa heikentda rakennuksen kaupunkikuvan kannalta
merkittdvas luonnetta. Korjaus- ja muutostdissa on kaytettdva rakennuksen
alkuperdisen rakennusperinteen mukaisia mittasuhteita, aukotusta, materiaaleja ja
pintakasittelyja. Kohdetta koskevista suunnitelmista ja merkittadvasti muuttavista
tnimenniteista tulee nuvtdid musenviranamaisen lansuntn

32



33

YLEISMAARAYKSET:

Alueelle sijoittuvan uudisrakentamisen tulee muodostaa kaupunkirakenteeseen uusi ajallinen kerrostuma,
joka ilmentada suunnitteluajankohtansa rakentamisen tapaa ja tyylid. Uudisrakennusten sijoittelun,
mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee kuitenkin huomioida alueen liittyminen sita
ympardivaan historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéon.
Korttelitasolla tulee kiinnittaa huomiota kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyiséan
asuinympdaristén muodostamiseen.

Alimpien kerrosten julkisivujen ja rakennusosien jasentelyssa ja detaljeissa painotetaan jalankulkijan
mittakaavaa. Rakennusten kadunpuoleisilla sivuilla alimman kerroksen sokkelin/yhtendisena jatkuvan
julkisivupinnan korkeus saa olla enintddn 1,2 metrid katutasosta lukien.

Rakennusmateriaalien valinnassa suositaan ajallisesti kestdvia vaihtoehtoja. Tonteilla 2-2 ja 6-14
julkisivumateriaalina kéytetdan vaikutelmaltaan yksiaineisen pinnan muodostavaa rappausta. Muilla tonteilla
julkisivumateriaalina voidaan kadyttaa rappausta, punatiili- tai puuverhousta. Julkisivujen mahdolliset
elementtisaumat tulee kasitelld julkisivupinnan varisind. Vesikaton pintamateriaalina tulee kayttaa tiilta tai
saumapeltia.

Kaavassa osoitettujen rakennusalojen ulkopuolelle saadaan sijoittaa tontin kokonaisrakennusoikeuteen
luettavia talousrakennuksia. Talousrakennusten julkisivujen kasittely sovitetaan paéarakennusten materiaali-
ja varimaailmaan ja arkkitehtuuriin.

Tontilla on osoitettava vahintdan 10 m? yhtenaistd ulko-oleskeluun soveltuvaa piha-aluetta kutakin
rakennettavaa asuinhuoneistoa kohti.

Autopaikkoja tulee rakentaa seuraavasti:
1 ap/75 k-m? asuintilaa, kuitenkin vahintaan 1ap/asunto
1 ap/125 k-m? liike- ja toimistotilaa

Autojen sailytyspaikkoja ei saa sijoittaa asuin- ja liikerakennusten maantasokerroksiin.

Melun A-painotettu ekvivalenttitaso (LAeq) saa olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla pihan
osilla ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana (klo 7-22) enint4sn 55 dB ja ydaikana (klo 22-7) 45 dB.
Kaikkien kadunpuoleisten ja korttelissa 2 my&s rautatien suuntaan avautuvien parvekkeiden tulee olla
sisaanvedettyjs ja lasitettuja.

Maanalaisten tilojen poisto- ja raitisiimahormit on sijoitettava muu rakentaminen huomioiden.
limanvaihtolaitteiden aiheuttama melu saa olla oleskeluun tarkoitetulla piha-alueella enintdéan 45 dB(A).

Mahdolliset rautatielilkkenteen aiheuttaman tdrin&n vaimennustoimenpiteet on selvitettdva rakennusluvan
yhteydessa. Vaimentaminen tulee toteuttaa siten, ettd alle 50 metrin etdisyydelle radasta sijoittuvien
uusien asuintilojen osalta saavutetaan vahintddn vérahtelyluokan C kelpoisuus (heilahdusnopeus Vw,
95<0,30 mm/s). Olemassa olevien asuintilojen osalta on alle 50 metrin etdisyydelld radasta saavutettava
vahintaén vardhtelyluokan D kelpoisuus (heilahdusnopeus Vw,95<60 mm/s). Alle 2-kerroksiset rakennukset
suositellaan sijoitettavaksi vahintdan 75 metrin etdisyydelle radasta.

Katutasoon ja sisdpihalle sijoittuvien pelastusreittien osalta tulee huomiocida alueellisen pelastuslaitoksen
ohjeet sek# varmistaa piha-alueen kansirakenteen riittdva kantavuus.

5.7 Nimisto
Alueelle ei synny uutta nimistoa.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman. Asemakaavan suunnittelun
pohjana on kaytetty kaavaselostuksen liitteend 3 olevaa havainnemateriaalia, jonka tarkoitukse-
na on havainnollistaa alueen tdydennysrakentamisen tapaa ja kaava-alueen ympaéaristéssa tapah-
tuvia muutoksia.
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