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TIIVISTELMA

1.1 Kaava-alueen kuvaus
Asemakaavan muutos koskee osaa Loimaan Kartanomdaen korttelista 22.

Noin 1,2 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan luoteispuolella.
Alue rajautuu etelassa Juvantiehen, idassa Arvidinkatuun seka pohjoisessa ja lannessd entiseen
nahkatehtaan kiinteisté6n. Alue on osa entisen nahkatehtaan tehdasmiljo6ta. Alueella on nahka-
tehtaan vanha lampdélaitos sekd varastomakasiini. Vesikosken historiallinen tehdasalue rantamai-
semineen on valtakunnallisesti merkittdva kulttuuriymparistd (RKY).

1.2 Tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistda kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntamalla vajaakaytélld olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan
myds nykyista viihtyisampad ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sdilyttda mer-
kittavan tehdasmiljodn arvot ottamalla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta. Tarkoituk-
sena on mahdollistaa alueelle asuinrakentaminen ja nain lisata keskustan monipuolista asuntotar-
jontaa palvelujen valittomassa ldheisyydessd. Uudisrakentamisen tulee olla korkeatasoista ja alu-
een ymparistéon sopivaa. Asemakaavalla tutkitaan myo6s alueen suojelutarpeet.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos tehdddn yksityisen maanomistajan aloitteesta. Asemakaavamuutos on kuulu-
tettu vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kaa-
voituskatsauksen 8.1.2018 § 3.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 7.5. - 6.6.2019 valisen ajan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ei jatetty viranomaislausuntoja eikd osallisten laatimia mielipiteita. Aloi-
tusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 28.5.2019.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 27.6. — 19.8.2019 valisen ajan. Kaavaluonnoksesta saatiin seitseman
lausuntoa. Kaavaluonnoksesta ei jatetty yhtaan mielipidetta.

1.4 Suunnittelun Iahtokohdat ja tehdyt selvitykset
Kaavan laatijana toimii Ramboll Finland Oy. Konsultin tyota ohjaa kaupungin taholta kaavoittaja
Arttu Salonen.

Suunnittelualueelle on tehty luontoarvojen perusselvitys vuonna 2012 (Suomen Luontotieto Oy),
maaperan ja pintaveden haitta-ainetutkimus kevaalla 2016 (Ramboll Finland Oy) seka rakennetun
kulttuuriympariston ineventointi kevaalla 2016 (Ramboll Finland Oy). Liséksi alueelle on tehty mo-
nimuotoisen asumisen pilottisuunnitelma valtakunnallisen Monikko — hankkeen yhteydessa vuonna
2013 (Tampereen teknillinen yliopisto) jossa on tutkittu yleisia kaupunkikuvallisia konsepteja seka
erilaisia palvelu- ja asumistavoitteita, sekd naiden yhdistamista. Valtaojalle, joka kulkee kaava-
alueen pohjoiskulmassa maan alla putkessa, on tehty hulevesisuunnitelma 2016-2017 (Ramboll
Finland Oy).

Kaavaa valmistellessa otetaan huomioon muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset, kuten
Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaava taustaselvityksineen seka Varsinais-Suomen vaihe-
maakuntakaavan valmisteluaineisto.

1.5 Asemakaavan keskeinen sisdlto
Asemakaavassa osa korttelia 22 muutetaan teollisuus- ja varastoalueesta (TT) asuin- ja liikera-
kennusten korttelialueeksi (AL) seka rivi- ja kerrostalojen korttelialueeksi (AKR).

Asemakaavan tarkempi kuvaus I6ytyy kohdasta 5.



1.6 Mitoitus

. pinta-ala rak.oik.
poistettava kaava e=
m? kem?
TT 12 329 9 863 0,80
yht. 12 329 9 863 0,80
. o pinta-ala rak.oik.
hyvaksyttdava kaava e=
m?2 kem?
AL 1633 -
AKR 10 696 4 278 0,40
0
yht. 12 329 4 278 0,35




PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

2.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos nro 0914,

Asemakaavan muutos koskee:
Osaa Kartanomaen kaupunginosan korttelista 22.

Asemakaavalla muodostuu:
Osa Kartanomaen kaupunginosan korttelia 22.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.

Kaavan tilaaja:
Loimaan kaupunki, Kehittdmisjohtaja Matti Tunkkari, matti.tunkkari@loimaa.fi

Kaavan laatija:
Ramboll Finland Oy, Projektipaallikkd, arkkitehti SAFA Kalle Rautavuori (YKS 646)

Vireilletulo: Kaavoituskatsaus 2018.
2.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan luoteispuolella. Alue rajautuu eteldssa Juvan-
tiehen, lannessa Arvidinkadun lansireunaan, pohjoisessa Pikatiehen ja iddssa Kartanomaenkatuun.

Kaava-alueen rajaus osoitekartalla



LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin 1,2 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan luoteispuolella.
Alue rajautuu eteldassa Juvantiehen, idéssa Arvidinkatuun seka pohjoisessa ja ldnnessa entiseen
nahkatehtaan kiinteistoon.

Alue on osa entisen nahkatehtaan tehdasmiljoota. Alueella on nahkatehtaan vanha lampdlaitos
seka varastomakasiini. Vesikosken historiallinen tehdasalue rantamaisemineen on valtakunnalli-
sesti merkittava kulttuuriymparisté (RKY).

Alueen sijainnista johtuen ovat sen palvelutarjonta ja saavutettavuus hyvia. Kaikki keskustan pal-
velut sijaitsevat vain parin kilometrin paassa suunnittelualueelta ja ovat saavutettavissa esim. py6-
ralla. Keskustasta lahtevat joukkoliikenteen reitit ja osa bussilinjoista kulkee pikatietd suunnittelu-
alueen vieresta. Alueella on kattavat teknisen huollon verkostot.

Suunnittelualueen korttelialueen kiinteistét ovat yksityisessé omistuksessa.

L |

o

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 liito-oravia eikd uhanalaista lintulajistoa. Suunnittelualueella ei esiinny Luonnonsuojelulain
298 mukaisia suojeltavia luontotyyppeja.

Vesikosken vanha tehdasalue on suurimmaksi osaksi hoidettua pihapiiria ja varastoaluetta. Alueella
on useita suuria rakennuksia. Rakennuksissa pesii useita tervapaasky- ja naakkapareja seka aina-
kin yksi kivitaskupari. Hoidettujen alueiden valeissa on pienia joutomaalaikkuja, joissa kasvaa jon-
kin verran kulttuurilajistoa. Mitaan vaateliaampaa tai uhanalaista lajistoa ei alueelta kuitenkaan



I6ytynyt. Tehdasalueen véleissd on hiekkaisten teiden reunoilla pienid ketolaikkuja. Alueen keto-
kasvilajistoon kuuluu mm. ketohanhikki (Potentilla anserina), makitervakko (Lychnis viscaria), ho-
peahanhikki (Potentilla argentea), hiirenvirna (Vicia cracca), pukinjuuri (Pimpinella saxifraga) ja
kumina (Carum carvi).

Suunnittelualueella tai sen ldhistélla ei sijaitse pohjavesialueita. Suunnittelualue on hyvin tasaista,
sen korkeusasema on noin 84,3 mpy. Alueen lansipuolella on hulevesiuoma, johon keraa merkit-
tdvan alueen sadevedet. Avouomasta vesi jatkaa hulevesiviemdrin kautta Loimijokeen.

Suunnittelualueen maapera on savikkoa, mutta alueen eteldpuolella kallioaluetta, jonka maanpeite
on enintéan 1 metri.

[:]Kalliomaa, maarpeite enintaan 1 m (yleensa moreenia) (Ka)
[:I Rapakallio (RpKa)

[ |Rakka (RaKa)

[ |Lohkareita (Lo)

[ JKivia (Ki)

| |Hiekkamoreeni (Mn, Soramoreeni (Sriin

| |Hienoainesmoreeni (HMn)

[ Sora(sn

[ |Hiekka (Hk)

Dliejuinen Hiekka, humuspitoisuss 26 % (LjiHk)

[ |karkea Hieta (KHt)

[” ilie1u|nen Hieta (karkea), humuspitoisuus 2-6 % (LjHb
[ |hieno Hieta (HHD)

[ Jliejuinen hieno Hieta, humuspitoisuus 2-6 % (LjHH1)
| |HiesuHs)

ELiejuh’asu, humuspitoisuus 2-6 % (LjHs)

[ ]Savi (5a)

[:jLiejusavi. humuspitoisuus 2-6 % (LjSa)

[]Lieju. humuspitoisuus i 6% (L)

[ |Rahkaturve (St

D Saraturve (Ch

[ Turvetuctantoalue (Tu)

Ta/tem& (Ta)
[/IKartattamaton (0)
[ vesive

Maaperdkartta (1: 20 000), jolla kaava-alueen rajaus on osoitettu punaisella. (Lihde: Geologian tutki-
muskeskus, 2011)

3.1.3 Alueen historia

Toijalan ja Turun vélinen rautatie avattiin liikenteelle 1876. Rautatie kulki silloisen Loimaan pitajan
halki, ja aseman ymparille alkoi muodostua yhdyskunta. Ennen rautatieta teollisuuden kehitys oli
ollut Loimaalla pienimittakaavaista. Ensimmainen teollista toimintaa seudulla edustanut yritys oli
Aittamaen oluttehdas (1858-1905). Rautatien tulo sai alueen teollisuuden kehittymisen kuitenkin
vauhtiin, ja vuonna 1877 radan varteen perustettiin Loimaan Héyrysaha. Uusi yhteys nosti mielen-
kiinnon kohteiksi my6s Loimijoen keskijuoksun koskipaikat Vesikosken ja Hirvikosken, joiden vesi-
voima yhdistettyna rautateiden kuljetusmahdollisuuksiin avasi teolliselle toiminnalle aivan uusia
mahdollisuuksia.

Hirvikosken myllyn jauhatustoiminnasta yli jéaneen vesivoiman vuokrannut norjalainen yritys Mus-
tad & Son perusti yhdessa useiden suomalaisten rautakauppojen omistajien ja muiden lilkemiesten
kanssa Loimaan Naulatehdas Oy:n. Mukana yrityksessa olivat mm. helsinkildiset Julius Tallberg,
H.K. Renlund ja K. Stockman seka paikallinen Loimaan Hdyrysahaa johtanut asemapaallikkd L. A.
Granfelt. Tehtaan rakennustydét aloitettiin Loimijoen Hirvikoskella 1886.

Naulatehtaan toiminta laajeni nopeasti. 1890-luvun alussa yritys hankki myés Vesikosken kohdalla
joen molempien puolien (eteld- ja pohjoispuolisten) myllyjen vuokraoikeudet. Uutta laitosta varten
perustettiin uusi yhti6, Vesikosken Mylly- ja Naulatehdas Oy, jonka omistajat olivat padosin samoja
kuin emoyhtién, mutta uusina osakkaina mukana olivat mm. Loimaan apteekkari G. W. Norrman
ja pankkiiri W. Bensow Helsingista. Tehdas rakennettiin heti 1890-luvun ensivuosina. Voimanlah-
teeksi rakennettiin 80 hevosvoiman vesiturbiini, joka sijoitettiin joen eteldrannalle noin 50 metria
pitkdn ja 20 metria levean puisen tehdasrakennuksen yhteyteen. Vahan mydhemmin rakennettiin
tehtaalle my®ds tiiliset korjauspaja, konehuone ja korkea savupiippu. Koneet ja ammattimiehet tu-
livat tehtaalle paaasiassa ulkomailta, Norjasta ja Ruotsista. Tuotanto paasi kdyntiin syksylla 1892.



Tehtaan tydntekijamaadra nousi nopeasti noin kolmeenkymmeneen henkeen ja vuosituotanto lahes
160 tonniin nauloja.

1898 aloitettiin Vesikosken tehtaalla lankanaulojen tuotanto. Joen pohjoisrannalle aiempaa teh-
dasta vastapdata rakennettiin langanvetolaitos. Uudistuksen myota tehtaan tyontekijamaara nousi
viiteenkymmeneen. 1900-luvun alussa ryhdyttiin Vesikosken tehtaalla uusimaan voimataloutta:
joen etelarannalle rakennettiin pieni sdhkdévoimalaitos, josta johdettiin kayttévoima myds vasta-
rannan langanvetolaitokseen.

Vapunpaivana 1903 syttyi tehtaalla tulipalo, joka todennadkdisesti lahti liikkeelle sdhkévalaistuksen
asennustoissa tehdysta virheesta. Tuli tuhosi Vesikosken puisen tehdasrakennuksen kokonaan, jal-
jelle jaivat vain tiilirakenteiset korjauspaja, konehuone, savupiippu ja pohjoisrannan lankalaitos.
Muutama kuukausi tulipalon jalkeen osti tamperelainen metallialan yritys Ferraria Oy Loimaan Nau-
latehdas Oy:n kaikkine vesivoiman vuokraoikeuksineen. Koneet ja osa tyontekijoista siirrettiin Jo-
kioisille ja Tampereelle, ja palolta sailyneissa tiilirakennuksissa Ferraria aloitti kettinginvalmistuk-
sen, joka kuitenkin siirrettiin Hirvikosken tehtaalle 1904.

Ferraria Oy halusi hyddyntaa sille paatyneita Vesikosken vuokraoikeuksia. Yhtié haki vuonna 1904
lupaa padota kosken ja perustaa paperitehtaan. Lupaa ei mydnnetty. Paperitehdashankkeen to-
teuttamiseksi muodostettiin uusi yhtio Ab Loimijoki Pappersbruk - Loimaan Paperitehdas Oy, joka
toimi hyvin ldheisissa suhteissa Ferrarian kanssa. Yhtion johtoon kuluivat mm. asemapaallikko
Granfelt seka helsinkildaiset Wilhelm Bensow, Karl Fazer ja K.G. Fazer. Paperitehtaan toiminta kdyn-
nistyi 1907. Tehdas oli Suomessa ainoa, jossa puuhiokkeen raaka-aineena kaytettiin sahausjatetta.
Paperitehtaan aikana vuonna 1908 rakennettiin Vesikoskelle uusi voimalaitos:® ja joki padottiin -
tosin ilmeisesti alun perin ilman lupaa.

Paperitehtaan toiminta Loimaalla jai lyhyeksi: tehdas jai kauas suunnitellusta tuotannon tasosta ja
ajautui vararikkoon jo vuonna 1909. Toimintaa yritettiin kdynnistda pian uudelleen, mutta edessa
oli uusi konkurssi. Tehtaan koneet osti 1912 hankkeen johtomiehiin kuulunut Bensow, joka myi ne
edelleen Myllykosken Puuhiomo Oy:lle. Voimalaitos jdi toimintaan ja paatyi sittemmin Vesikosken
Sahkoélaitos Oy:n haltuun.

3.1.3.1 Nahkatehtaan historia

Vuonna 1918 turkulainen kauppias August Kivinen osti tehtaan kiinteistdt tarkoituksenaan kayn-
nistda nahanvalmistus entisissa paperitehtaan rakennuksissa. Loimaan Nahkatehdas Osakeyhtio
perustettiin syksylla 1918.

Vesikosken partaalle rakennettu sahkélaitos jai paperitehtaan konkurssin jaljilta kosken omista-
jien haltuun. Sahkon kysynta kasvoi maailmansodan jalkeen nopeasti. Kosken omistajat perusti-
vat 1921 Vesikosken Sahkdélaitos Oy:n, joka uusi voimalaitoksen, osti Loimaan Sahkdn johtover-
kon ja alkoi huolehtia Loimaan keskipitajan koko sahkdhuollosta.

Nahkatehdas oli vararikon partaalla 1930, jolloin perustettiin uusi yhtid Loimaan Nahka Oy sen
toimintaa jatkamaan. Loimaan Nahka Oy:n suurimmat omistajat olivat Yrjé Salminen seka turku-
lainen Osakeyhtié Aura. Vuonna 1944 yhtién osakkeiden maara oli pudonnut kahteen, eika yhti6
voinut enada toimia osakeyhtidmuodossa. Perustettiin Loimaan Nahka, Salminen & Kumpp. Ky. Sal-
misen kuoltua muutettiin kommandiittiyhtié jalleen Loimaan Nahka Osakeyhtioksi.

Nahkatehtaan rakennuskompleksi rakennettiin ja laajennettiin osissa. 1940-luvulla tehtaan toimin-
toihin kuuluivat varsinaisten tehdastilojen, ompelimon, konttorin ja sen alla sijainneen vuotakella-
rin lisdksi mm. putkiverstas, puuverstas ja paja. Yovahdilla oli koppi nahkatehtaalle ja sahkélaitok-
selle johtavassa tienhaarassa.




Tehtaan ldnsipuolelle suunniteltiin kokonainen tehdastydlaisten omakotialue kouluineen ja urheilu-
kenttineen. Asemakaavamittaus on merkitty piirustukseen suoritetuksi 1939 ja rakennussuunni-
telma paivatty joulukuussa 1940 (Carolus Lindberg). Jatkosota lykkdsi suunnitelman vahvista-
mista. Suunnitelma on vahvistettu Turun Ladaninhallituksessa 14.1.1946 ja merkitty maarekisteriin
1ddnin maanmittauskonttorissa 23.5.1946.

Suunnitelman mukaisena ehti valmistua kaksi asuinrakennusta Juvantien varteen lahella tehdasta.
Muilta osin suunnitelma ei koskaan toteutunut. Nahkatehtaan ensimmaisen johtajan Yrjo Salmisen
itsekin tehtaan johtajana mydhemmin toiminut poika Heikki Salminen muistelee kuitenkin Arto
Pietildn Vesikoski -kirjassa seuraavasti: "Minulla ei ole varmaa tietoa, oliko tarkoitus, ettd nahka-
tehdas rakentaa sinne itse, mutta kaava valmistui 40-luvulla. Nykyaan idea on pitkalti toteutunut
Kartanonmadessad, vaikka koulu, sauna ja urheilukentta puuttuvat. Vesitorni on rakennettu alkupe-
rdisesta paikasta noin 200 metria Puujalkalaan pain.”

Tehdasrakennus paloi 1947. Rakennuksen uudemmat osat sddstyivat, mutta vanhin osa joen puo-
lella tuhoutui palossa. Tehtaan teknisend johtajana toiminut Salminen (perustaja Yrjé Salmisen
poika) muistelee Pietildan Vesikoski-kirjassa: "Valkoista pitkaa asuintaloa Idhinn& oleva rakennus
on vanhinta osaa tehtaasta. Siina seisoo vanha paperikonehalli. Sen jalkeen tehdasta laajennettiin
monta kertaa jo ennen sotia, ja 1939 tuli aika iso laajennus. Kun tehdas paloi 1947, koko tuotan-
totilat ja koneet menivat, ja uusi tehdas valmistui 50-luvun alussa.”

Loimaan Nahka Oy toimi rakennuksissa vuoteen 1986 saakka. Taman jalkeen tiloissa toimi 1990-
luvun alkupuolelle saakka saksalainen Heller Finland Oy, joka valmisti Iahinna verhoilunahkoja.z

Nahkateollisuuden toiminnan paatyttya tehtaan kiinteistdt vaihtoivat omistajaa useita kertoja, ja
niissa oli myo®s useita toimijoita. Vuosina 1997 - 2005 tehdaskiinteistd tunnettiin nimelld Nahka-
linna. Vuodesta 2006 alkaen sitd on kutsuttu Vesikoski-taloksi. Vesikoski-talossa toimii lukuisia
yrityksia seka harrastus- ja kulttuurialan toimijoita

3.1.4 Rakennettu ymparisto

3.14.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan Kartanonmden alueella. Alue on osa entisen nahkatehtaan teh-
dasmiljoota. Alueella on nahkatehtaan vanha lampdélaitos seka varastomakasiini. Vesikosken his-
toriallinen tehdasalue rantamaisemineen on valtakunnallisesti merkittdva kulttuuriymparisto
(RKY).

Keskustan suunnasta tultaessa katunakymaa hallitsevat laaja rakentamaton ja hoitamaton kesan-
toalue seka sen takana nakyva entisen nahkatehtaan punatiilinen rakennuskokonaisuus. Erityisesti
maamerkkina toimii lampdlaitoksen noin 45 metria korkea punatiilinen piippu. Itse Nahkatehtaan
paarakennus jaa maisemassa taka-alalle, vaikka on toiminnallisesti alueen tarkein ja selvasti kook-
kain rakennus. Tehdasalueelle ei kuitenkaan vaikuta avautuvan varta vasten sommiteltuja tai muu-
toinkaan tarkoituksella muodostettuja nédkymia, vaan saapujan huomio kiinnittyy Juvantien lansi-
paassa ensin tehdasaluetta enemman Kartanonmaen asuinalueen pohjoisreunan rivitaloihin ja sit-
ten lahempéana tehdasta tehtaan lampdlaitokseen piippuineen.

Avoimen tilan Kartanomaen vanhainkodin puoleisella reunalla on viime vuosina rakennetut yksityi-
nen hoivakoti seka paivakoti. Avoimelle alueelle on vuonna 2018 vahvistunut asemakaava, joka
mahdollistaa alueelle I-1I -kerroksisten rivitalojen rakentamisen. Oletettavaa siis on, etta alue tulee
lahivuosina muuttumaan nykyistad hoidetummaksi rakennetuksi ymparistoksi. Juvantien etelapuo-
lelle on punatiilisia rivitaloja. Laajat avoimet nurmikentat tekevat katutilasta valjan ja maantiemai-
sen. Kadun oikeassa reunassa on istutettu puurivi ajoradan ja kevyen liikenteen vaylan valissa.
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Lampolaitoksen alue on toiminut viime vuodet muun muassa viheralan yrityksen toimipisteena ja
varastoalueena. Alue on jonkin verran pusikoitunut ja yleisiimeeltaan epasiisti ja hoitamaton. Alu-
een pohjoiskulmassa on maavalli ja epamaaraista kasvillisuutta.
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Viistoilmakuva suunnittelualeeltaivuodelta 2015. Kaava-alue on osoitettu punaisella soikiolla.

3.1.4.2 Rakennuskanta

Alla olevassa kuvassa on osoitettu suunnittelualueen olemassa olevat rakennukset, joista on ku-
vaukset jaljempana.

Suunnittelualueen olemassa olevat rakennukset. Suunnittelualueen likimaaradinen rajaus on osoitettu
punaisella.
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Alueella on nahkatehtaan vanha lampdlaitos sekd varastomakasiini.
Tarkempi kuvaus rakennuskannasta on selostuksen liitteend olevassa rakennetun kulttuuriympa-
ristén inventoinnissa.

Lampdlaitos

Punatiilestd muurattu pohjaratkaisultaan nelikulmainen héyrykeskus eli lampdlaitos. Rakennuksen
julkisivuja etelaan, itaan ja pohjoiseen hallitsevat korkeat pystysuuntaiset ikkunat. Lansisivulla on
julkisivussa nelja pienta ylaikkunaa ja julkisivun edessa ikdan kuin erillinen mutta kuitenkin ala-
osastaan rakennukseen liittyva muurattu piippu. Sokkelirakenteet ovat betonia. Rakennuksen koko
(ilman piippua) on n. 16m x 16m.

Rakennus ei kuulu Vesikosken historiallisen tehdasmiljoén valtakunnallisesti merkittavaksi todetun
rakennetun kulttuuriymparistdn rajauksen piiriin vaan sijaitsee valittémasti rajauksen etelapuo-
lella. Sen voidaan kuitenkin katsoa kuuluvan kiinteasti tehdaskokonaisuuteen.

Rakennuksen suunnittelija, arkkitehti Paavo Tiitola, on sama kuin viereisten makasiinirakennusten
ja tehtaan paarakennuksen laajennustenkin. Rakennusvuosi on 1952. Rakennuksessa on paljon
piirteitd 30-50-luvun muista energiateollisuuden kayttédn rakennetuista rakennuksista (ks. esim.
Tammerkosken voimalat). Rakennuksen ominaispiirteitd ovat julkisivumateriaali (punatiili), neljan
ryhmaan sijoitetut ldhes koko julkisivun korkuiset kapeat pystyikkunat seka piippu.

Rakennus ei ole enda alkuperaisessa kaytdssa.

Kuvat makasiinista. (Kuvat: Ramboll)
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Alkuperdinen rakennuslupapiirustus (Loimaan kaupungin rakennusvalvonnan arkisto)

Makasiinirakennus

Kohde on varastomakasiinirakennus, jonka ominaispiirteita ovat pohjaratkaisun pitkdnomainen
suorakaidemuoto, paatyjulkisivuissa parhaiten hahmottuva saterikattomuoto, julkisivujen puuver-
houksen vaakasuuntaisuus, suuret liukuovet rakennuksen pdadyissa, kantavien rakenteiden ja-
koon perustuva séateriosan sivuikkunoiden rytmin toistuvuus sekd muiden pitkien julkisivuosien
aukottomuus. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Paavo Tiitola ja se on rakennettu vuonna
1955.

Makasiini eteldisempi tehdasalueen kahdesta varastomakasiinista. Rakennus on puurakenteinen,
vaakasuuntaisella laudalla verhoiltu ja tiilikatteinen. Sokkeli on betonia. Rakennuksessa on sora-
pohja, ei lattiaa. Rakennuksen koko on n. 60m x 16m ja kantavat rakenteet 4m valein. Raken-
nuksen kummassakin paadyssa on suuri puurakenteinen liukupariovi ja sen ylla pystysuuntainen
kymmenruutuinen (2x5 ruutua) ikkuna.

Rakennus sijaitsee entisen nahkatehtaan tehdasrakennuksesta eteldan tehdasrakennuksen ja sen
viereisen toisen makasiinirakennuksen kanssa samansuuntaisesti, kulmittain Juvantien suuntaan
naéhden. Sita ei ole luettu kuuluvaksi valtakunnallisesti merkittéavaksi todetun rakennetun kulttuu-
riympariston rajauksen sisaan, vaan se sijaitsee valittdmasti rajauksen ulkopuolella.

Rakennus on alkuperdisessa kdaytdssaan varastorakennuksena. Inventointihetkelld siina varastoi-
tiin tydkoneita ja heindpaaleja. Rakennuksen tiilikate on pahoin sammaloitunut, mutta muutoin
rakennus on kylmaksi puurakenteiseksi varastorakennukseksi kohtalaisessa kunnossa. Asemapiir-
roksesta (Paavo Tiitola 5.9.1955) ilmenee, etta rakennuksen pohjoispuolella samassa linjassa l[am-
poélaitoksen pohjoisen sivun kanssa on sijainnut saharakennus, jota alueella ei endaa nykyisin ole.

Makasiinin itépuolella sijainnut hiilialue on sailynyt avoimena ja toimii nykyisinkin ulkovarastointi-
alueena.

Makasiinirakennus liittyy Loimaan Nahka Oy:n toimintakauteen alueella. Tehdasta ja sen toimintaa
uusittiin ja laajennettiin voimakkaasti paarakennuksen palon (1947) jalkeen. Rakennus on toiminut
koko historiansa ajan kylmana varastotilana.
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Kuva makasiinista. (Kuva: Ramboll)

Alkupedinen rakennuslupapiirustus (Loimaan kaupungin rakennusvalvonnan arkisto)

3.1.4.3 Asuminen ja vaesto
Suunnittelualueella ei sijaitse asuinrakennuksia.

Loimaan kaupungin asukasmaara oli vuonna 2018 16 037. Vakiluvun kehitys on ollut hitaasti las-
keva. Asuntokuntien maara Loimaalla oli vuoden 2015 lopussa 8180 ja samaan aikaan perheiden
lukumaara 4429. Taajama-aste vuonna 2015 oli 66,4 %. (Lahde: Tilastokeskus) Loimaalla asu-
taan pientalovaltaisesti.

3.1.4.4 Palvelut

Suunnittelualueella ei sijaitse palveluja. Alueen laheisyydessa on yksityinen ja kunnallinen vanhus-
tenhoitoa tarjoava yksikkd seka paivakoti. Suunnittelualue on vain pari kilometria Loimaan kes-
kustasta lanteen, joten keskustan monipuoliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Ldhimmat kau-
palliset palvelut l6ytyvat jo suunnittelualueen kupeesta, Kartanonmdaenkadun toiselta puolelta,
mm. huoltamotoimintaa, Lidl, Tokmanni ja Jysk.

Entisen nahkatehtaan tiloissa on runsaasti erilasia harrastusmahdollisuuksia seka kulttuuripalve-
luja. Lisaksi Kartanomdenkadun toisella puolella on keilahalli ja minigolfrata.

3.1.4.5 Liikenne

Suunnittelualue rajautuu eteldssa Juvantiehen, johon alueen liikenne tukeutuu. Juvantielta suun-
nittelualueelle haarautuu Arvidinkatu, joka kulkee suunnittelualueen itapuolella. Nopeusrajoitus
Juvantiella on 40. Suunnittelualueen ja entisen nahkatehtaan valissa kulkee kadun oloinen ajo-
vayla, joka ei ole katu vaan nahkatehtaan kiinteiston sisdinen ajotie.
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Kevyenliikenteen reitit kulkevat Kartanonmaenkadulla ja Juvantiella seka Juvantielta palvelukes-
kuksen ohitse Pikatielle.

Joukkoliikenneyhteydet ovat Pikatiellda. Matkahuollon toimipiste ja linja-autoasema sijaitsee rauta-
tieaseman yhteydessa, jonne on kaava-alueelta matkaa n. 2 kilometrid.

Pikatie on varsin vilkkaasti liikenndity ja Loimaan keskustan osayleiskaavan yhteydessa tehdyn
liikkenne-ennusteen mukaan reitin liikkenndinti kasvaa vuoteen 2030 jopa 25 %:lla.

93 32

Liikenneviraston lilkennemaarakartta vuodelta 2015. Suunnittelualueen likimadrainen sijainti on osoitettu
siniselld. (Lahde: Liikennevirasto).



15

' &4 3 - i, \ -
h } 3 .‘,, : 'f/ N _’ : ’ 4)
Sl { ) N 2 ; i@ = N =
P L XN e 7 r ll—'ﬁs I St NI — N W e ,
Liikenne-ennuste: arkivuorokausiliikenne vuonna 2030 ja suluissa raskaan liikenteen osuus. Suunnittelu-
alueen likimaaradinen sijainti on osoitettu siniselld. (Ldhde: Loimaan keskustan osayleiskaavan aineistoa)

3.1.4.6 Tekninen huolto
Suunnittelualue on liitettavissa alueellisiin vesihuolto-, energia- ja tietoliikenneverkostoihin. Kau-
kolampdputki kulkee Juvantien varressa ja vesi- ja viemariputket Arvidinkadun reunassa.
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Teknisen huollon verkostot. Kuvassa on osoitettu kaukolampo oranssilla, jatevesiverkosto punaisella, sa-
devesiverkosto vihrealld ja vesijohdot siniselld. (ldhde: Loimaan kaupunki)
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3.1.4.7 Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
Suunnittelualueella ei ole tunnettuja kiinteita muinaisjaannoksia.

Kaava-alueen 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)

3.1.5 Ymparistdnsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualueelle on tehty kevaalla 2016 maaperan ja pintaveden haitta-ainetutkimus (Ramboll
Finland Oy). Tutkimuksen raportti on selostuksen liitteena.

Ndytteenotto tehtiin koekuoppatutkimuksella. Kaava-alueen osalta tehtiin seitsemdn koekuoppaa.
Vanhan kartan mukaan alueella ollut hiilialue. Kiinteiston omistaja ei kuitenkaan halunnut, etta
kyseiselle alueelle tehddan koekuoppia, koska alue on asfaltoitu. Koekuopat KK3 ja KK4 tehtiin
hiilialueen valitttmaan laheisyyteen.

Naytteissa havaittiin kynnysarvojen ylityksia arseenin, koboltin, kromin, lyijyn, nikkelin ja vanadii-
nin osalta. Koekuopat, joissa havaittiin kynnysarvojen ylityksia, olivat KK2, KK3, KK5, KK6, KK7,
KK8, KK12, KK13 ja KK14. Kynnysarvojen ylitykset olivat paaosin savessa. Kaikkia naytteita

ei lahetetty laboratorioon, joten muissakin naytteissa voi olla kynnysarvojen ylityksia, koska kent-
tamittari ei esimerkiksi mittaa vanadiinia, jolla oli useita kynnysarvojen ylityksid. Toisaalta useat
kynnysarvojen ylitykset luonnonmaassa viittaavat maaperan luontaisesti kohonneisiin metallipitoi-
suuksiin. Esimerkiksi Etela- ja Lounais-Suomen savissa kromin kokonaispitoisuuksien mediaa-
niarvo on 130 mg/kg (kynnysarvo 100 mg/kg) ja nikkeligkin on noin kaksinkertainen maara ver-
rattuna Suomen moreenien hienoainekseen eli noin 50 mg/kg, joka on myds nikkelin kynnysarvo
(Heikkinen, 2000). Vanadiinin kokonaispitoisuudet Etela- ja Lounais-Suomen savissa ovat noin 136
mg/kg, joka on yli vanadiinin kynnysarvon (100 mg/kg) (Heikkinen, 2000). Luonnonmaasta (sa-
vesta) havaitut kynnysarvopitoisuudet johtuvat todennakdisimmin maaperan luontaisesti kohon-
neista pitoisuuksista. VOC-yhdisteitd, PAH-yhdisteita tai 6ljyhiilivetyja ei havaittu kynnysarvoja
ylittavia pitoisuuksia.

Kohteessa havaittiin monessa koekuopassa kynnysarvojen ylityksia metallien/puolimetallien
osalta, mutta pitoisuudet ovat todenndkdisimmin maaperalle luontaisia. Pitoisuudet olivat selvasti
alle alemman ohjearvon, joka on asuinalueiden vertailuarvo. Maapera ei siis ole pilaantunutta,
mutta jos kynnysarvopitoisuudet ylittdvia maita vieddan alueen ulkopuolelle, tulee ne vieda vas-
taanottopaikkaan, jolla on lupa ottaa vastaan kynnysarvon ylittdvia maa-aineksia. Myds vanhan
hoyrykattilalaitoksen ja makasiinirakennuksen tontilla olevat tiilet tulee vieda sopivan luvan omaa-
vaan vastaanottopaikkaan, jos ne kuljetetaan pois tontilta. Tiilien jattdminen tontin maaperdan
vaatii viranomaisten luvan.
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Haitta-ainetutkimuksen kartta, jossa on esitetty naytteenottokuoppien paikat. (Ldéhde: Ramboll)

3.1.6 Maanomistus
Koko suunnittelualue on yksityisten maanomistajien omistuksessa.

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

3.2.1.1 Maakuntakaava

.‘. J , Y
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Ote epavirallisesta maakuntakaavayhdistelmasta (www.varsinais-suomi.fi) Suunnittelualueen likimaa-
rdinen sijainti on osoitettu sinisella ympyralla.

Ympadristdministerié on vahvistanut 20.3.2013 Loimaan seudun, Turun seudun kehyskun-
tien, Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat. Maakuntakaavassa suunnittelualue
sijoittuu taajamatoimintojen (A) alueelle. Vesikosken historiallinen tehdasalue (RKY) on rajattu
kaavakarttaan mustalla viivalla (sra 5301).
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Voimassa on myds maakuntavaltuuston 11.6.2018 hyvaksyma Varsinais-Suomen taajamien
maankdyton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava, jossa on kasitelty keskusten
ja taajamien maankayttdd, vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja sijoittuminen tarkistetun
maankaytté- ja rakennuslain mukaisesti seka liikenneverkon kehittdmistarpeet maakunnan liiken-
nejarjestelmdatydn perusteella. Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoi-
mintojen alueeksi. Lisdksi alue kuuluu kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen: Kansainvalisesti,
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittava, ensisijaisesti kehitettava maakun-
nallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.

SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunki-
suunnittelulla. Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistdd ja rakentamistehokkuutta lisétéd. Ra-
kenteen tiivistdmisen tulee olla ympdéristén laatua kehittdvadd ja ominaispiirteet huomioivaa. Alueen
kehittdmisen tulee tukea kadvely-, pydréily- ja joukkoliikennereittien parantamista seké edistda pal-
veluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Kehitettdvat pyéréilyn seudulliset laatuvéylat on esitetty
ohjeellisina erillisell liitekartalla. Asemapaikkojen yhteydesséd alueen maankéyttd suunnitellaan ja
mitoitetaan paikallisjunaliikenteen toimintaedellytyksid suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi. Alu-
een kehittdmisesséa tulee turvata luonto-, kulttuuriympéristé- ja maisema-arvot sekd yhtendisten
virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.
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Ote keskeisten alueiden osayleiskaavasta. Kaava-alue on rajattu punaisella.

Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvéksymassa oikeusvaikutteisessa keskeisten alu-
eiden osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, jolla
ymparistd sailytetaan (AP/s). Juvantiehen rajautuvien kortteleiden reunaan on osoitettu meluntor-
juntatarve-merkinta. RKY- alue on rajattu kaavakarttaan kh-1 aluerajauksella.
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3.2.1.3 Asemakaava

Ote asemakaavayhdlstelmasta Kaava alue on ra]attu punaisella viivalla.

Kaava-alueella on voimassa 1.9.1982 vahvistunut asemakaava. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa alue on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi (TT). Kerrosluvuksi on osoitettu III
ja tehokkuusluvuksi e=0,80. Suunnittelualueen pohjoiskulmassa on maanalainen hulevesiputki.

3.2.1.4 Valtakunnall|sest| merklttavat rakennetut kulttuurlymparlstot RKY
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RKY-alue on rajattu karttaan mustalla viivalla ja kaava-alue punaisella.

Alueen vieressa on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté: Vesikosken his-
toriallinen tehdasalue:

Loimijoen Vesikoskella on viimeistdan 1600-luvulta alkava myllytraditio ja monipuolinen teollinen
menneisyys. Maatalousvaltaisen Loimaan seudun varhaisen teollisuuden ydin on ollut Vesikoskella
ja viereiselld Hirvikoskella. Koskissa on ollut myllyjen ohella 1800-luvun lopulta konepajatoimintaa
ja Vesikoskella my6s puuhiomo seka vuodesta 1919 nahkatehdas.
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3.2.2 Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset
Suunnittelualuetta koskevia aiempia selvityksia ja suunnitelmia ovat mm.

e Alueelle on tehty monimuotoisen asumisen pilottisuunnitelma valtakunnallisen Monikko
-hankkeen yhteydessa vuonna 2013 (Tampereen teknillinen yliopisto) jossa on tutkittu
yleisia kaupunkikuvallisia konsepteja sekd erilaisia palvelu- ja asumistavoitteita seka
naiden yhdistamista.

Maaperdn ja pintaveden haitta-ainetutkimus 2016 (Ramboll Finland Oy)
Hulevesisuunnitelma 2017 (Ramboll Finland Oy).

Maankayton viitesuunnitelma 2017 (Ramboll Finland Oy)

Luontoarvojen perusselvitys 2012 (Suomen Luontotieto Oy)

Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaan liittyvat perus- ja erillisselvitykset.

3.3 Tonttijako
Suunnittelualueen kiinteistén 430-9-22-7 tonttijako on hyvdksytty 13.4.2011 ja 430-406-7-138
10.5.2006.

3.4 Rakennusjirjestys ja pohjakartta
Loimaan kaupungin rakennusjdrjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa ja tullut voimaan
1.10.2017. Pohjakartta on Loimaan kaupungin laatima ja se on tarkastettu vuonna 2016.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistéa kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntédmalla vajaakaytdlla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan
myo6s nykyista viihtyisampaa ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttéa mer-
kittdvan tehdasmiljoén arvot ottamalla se paremmin osaksi ehytta kaupunkirakennetta. Tavoit-
teena on myds mahdollistaa kdytdsta poistetulle lampdlaitokselle uusi kayttétarkoitus seka tutkia
alueen rakennussuojelutarpeet.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Asemakaavamuutos tehddan yksityisen maanomistajan aloitteesta. Asemakaavamuutos on kuulu-
tettu vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen (KH 8.1.2018 § 3) 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 yhteisot, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:
e Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tydskentelevat

e Yhteisott ja alueella toimivat yritykset

e Varsinais-Suomen ELY -keskus, Varsinais-Suomen liitto, Maakuntamuseo

e Kaupungin eri toimialat; elinymparistdvaliokunta

e Loimaan Kaukoldmpd, Loimaan Vesi, Sallila Sahkoénsiirto, Varsinais-Suomen aluepelastus-
laitos, Sonera, Lounea

e  Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan taydentda suunnittelutyén aikana.
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4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 7.5. - 6.6.2019 valisen ajan Loimaan
kaupungin Tekniikka ja ymparistd -toimialan toimipisteessa (Loimijoentie 74, 32440 Alastaro) seka
kaupungin internetsivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatetty viranomaislausuntoja
eika osallisten laatimia mielipiteita. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 28.5.2019.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 27.6. — 19.8.2019 valisen ajan. Kaavaluonnoksesta saatiin seitseman
lausuntoa. Mielipiteita ei jatetty yhtaan.

Luonnosvaiheessa tehdyt merkittavimmat muutokset:
- Rakentamista ohjaavia madrayksia lisatty ja tarkennettu
- Makasiinin purkamista koskeva madrays lisatty
- Maanalaisia johtoja koskevia merkintéja lisatty ja tarkistettu
- Rakennusaloja tarkistettu
- Kaavan nimi yhdenmukaistettu asiakirjoihin

Nahtavilldoloajan jalkeen kaavaehdotuksesta saatuun palautteeseen laaditaan tarvittavat vasti-
neet. Suunnitelmaan voidaan tehda tarvittaessa vahaisia taydennyksia ja tarkastuksia, minka jal-
keen se asetetaan kaupunginhallituksen ja Loimaan valtuuston hyvaksyttavaksi (arvioitu aikataulu
loppuvuosi 2019).

4.3.3 Viranomaisyhteistyo
Viranomaistahot eivat jattdneet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lausuntoja.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 28.5.2019.

Viranomaisilta pyydettiin kaavaluonnoksesta lausunto. Luonnoksesta saatiin yhteeensa seitseman
lausuntoa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivista kaupungin keskustan yhdyskuntarakennetta hyo-
dyntédmalla vajaakaytolla olevia alueita. Alueen tehokkaammalla hyddyntamisella tavoitellaan
myo6s nykyista viihtyisdmpaa ja korkeatasoisempaa kaupunkikuvaa. Tavoitteena on sailyttda mer-
kittdvan tehdasmiljoon arvot ottamalla se paremmin osaksi ehyttd kaupunkirakennetta. Tavoit-
teena on myo6s mahdollistaa kaytosta poistetulle lampdlaitokselle uusi kayttétarkoitus.

Tarkoituksena on mahdollistaa alueelle pientalojen tai pienkerrostalojen rakentaminen ja nain li-
sata keskustan monipuolista asuntotarjontaa palvelujen ldheisyydessa. Uudisrakentamisen tulee
olla korkeatasoista ja alueen ymparistdon sopivaa. Asemakaavalla tutkitaan myo6s alueen suojelu-
tarpeet.

4.5 Asemakaavan suunnitteluprosessi

Suunnitteluprosessi aloitettiin nykytilan analyysien ja idealuonnosten laadinnalla. Idealuonnok-
sessa tutkittiin asuinrakentamisen sijoittelua suunnittelualueelle erilaisin massoitteluratkaisuin ja
eri tehokkuuksin. Lisaksi tutkittiin uuden rakentamisen liittymistda alueen muuhun rakennuskan-
taan. Erityisesti tutkittiin eri suunnasta avautuvia nakymia alueelle sekd vanhan lampdlaitoksen
suhdetta uuteen rakentamiseen ja roolia alueen maamerkkina. Vaihtoehtoluonnosten paaraken-
nustyyppi oli rivitalo/pienkerrostalo. Suunnittelun apuna kaytettiin 3D-mallia, johon on mallinnettu
my0s kaava-alueen ulkopuolista ymparistéa.



Suunnittelualueen rakennukset korostettuina.



Tarkeimmat nakymadlinjat.
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Potentiaalinen rakentamisalue.
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Uuden rakentamisen rooli alueen yhdistdavana nivelkohtana seka puolijulkisen ja yksityisen tilan muodos-
tuminen.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
Asemakaavassa korttelin 22 osa jakautuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL)
seka asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR).

5.1.1 Mitoitus
. pinta-ala rak.oik.
poistettava kaava e=
m? kem?
TT 12 329 9 863 0,80
yht. 12 329 9 863 0,80
. o pinta-ala rak.oik.
hyvaksyttava kaava e=
m?2 kem?
AL 1633 -
AKR 10 696 4 278 0,40
0
yht. 12 329 4 278 0,35

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympéristdon laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. uudisrakentamisen korkeatasoisuus ja alueen
ymparistdédn soveltuvuus seka alueen suojelutarpeiden tunnistaminen ja osoittaminen. Asemakaa-
van ohella rakentamista ohjataan myo6s rakentamista koskevan lainsaadannén ja kaupungin ra-
kennusjarjestyksen avulla, joiden siséltdéa ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen kerrata. Ym-
paristdn laatua koskevia tavoitteita kasitelldan myés kohdan 5.4.1, Vaikutukset rakennettuun ym-
paristdéon, yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

Asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Asemakaavassa nahkatehtaan entinen lampdkeskus lahiymparistdineen on osoitettu asuin-, liike-
ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Lampdkeskusrakennukselle on osoitettu sr-3 suoje-
lumerkinta. (Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtévét korjaus- ja
muutostoimenpiteet eivat saa heikentéé rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittdvdsa luon-
netta. Korjaus- ja muutostdissé on kdytettdva rakennuksen alkuperdisen rakennusperinteen mu-
kaisia mittasuhteita, aukotusta, materiaaleja ja pintakésittelyja. Kohdetta koskevista suunnitel-
mista ja merkittdvasti muuttavista toimenpiteistd tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.) Ra-
kennukselle ei ole osoitettu erikseen kerroslukua eika rakennusoikeutta. Rakennuksen sisatiloissa
saa tehda kayttétarpeen mukaan rakenteellisia muutoksia, kuten rakentaa uusia valipohjia. Kort-
telin pohjoisosaan on osoitettu ajoyhteysmerkinta (ajo), joka mahdollistaa koko alueen kehittami-
sen yhtendisena kokonaisuutena. Pohjoiskulmassa on lisdksi maanalaista johtoa varten varattu
alueen osa alueella kulkevien vesiputkien takia.

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue (AKR)

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,40,
kerrosluvuksi on osoitettu lampdlaitoksen viereisille rakennusaloille kolme ja ulkoreunoille kaksi.
Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema maanpinnasta
on +96,00 (N60 -20cm). Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema maanpinnasta
on +97,00 (N60 -20cm). Korttelin pohjoisosat on osoitettu auton sailytyspaikan ja talousraken-
nuksen rakennusalaksi (at). Paikoitusalueen eteldreunaan on osoitettu istutettava puurivi. Pohjois-
osaan on lisaksi osoitettu ajoyhteysmerkinta (ajo), joka mahdollistaa koko alueen kehittdmisen
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yhtendisend kokonaisuutena. Pohjoisreunassa on myds maanalaista johtoa varten varattu aluuen
osa olemassa olevan vesiputken sekd@ hulevesiputken takia. Rakennusalojen muodostamat piha-
alueet on osoitettu leikki- ja oleskelualueiksi (le). Juvantien varteen on osoitettu istutettava puu-
rivimerkinta. Juvantien puoleiselle korttelirajalle on osoitettu liittymakieltomerkinta. Lisaksi Arvi-
dinkadulle on osoitettu liittymakieltomerkinta niin, ettd alueen paaasiallinen ajoneuvoliikenne kul-
kee korttelin pohjoiskulmasta. Korttelin eteldosaan voidaan tehda my®ds liittyma, joka palvelee pe-
lastus ja huoltoliikennetta.

Koko kaava-aluetta koskevia yleismaarayksia:

Rakentamatta jadvat tontin osat, joita ei kdyteta liikenteeseen tms., on istutettava tai kivettava.

Juvantien puoleisten rakennusten piha-alueet tulee suunnitella niin, etteivat oleskelualueille ase-
tetut ohjearvot ylity. Piha-alueita voidaan osoittaa rakennusten molemmille puolille seka suojata
pihoja melulta esimerkiksi varastokopeilla seka rakenteellisilla aidoilla.

PYSAKOINTI:

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

- 1 autopaikka / asunto

- 1 autopaikka / 150 k-m2 liike- ja toimistotilaa
Pyorapysdkointipaikat tulee sijoittaa sisddnkayntien laheisyyteen.

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

HULEVEDET:

Hulevesia suositellaan viivytettavan kaava-alueen tonteilla siten, ettd 100 m2 paallystettya pintaa
tai kattoa kohden viivytyspainanteiden, -altaiden tai - sdilididen mitoitustilavuuden tulee olla 1.0
m3,

RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT:
Kosteudelle alttiiden rakennusosien alin rakentamiskorkeus tulee olla +84,0 (N60-20cm).

Kaavassa osoitettujen rakennusalojen ulkopuolelle saadaan sijoittaa tontin kokonaisrakennusoi-
keuteen luettavia talousrakennuksia.

RAKENTAMISTAPAOHIJEET:

Uudisrakennusten sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee huo-
mioida alueen liittyminen sen lansipuolelle sijoittuvaan historiallisesti ja maisemallisesti arvokkaa-
seen Vesikosken tehdasalueen rakennettuun kulttuuriymparistéon. Korttelitasolla tulee kiinnittaa
huomiota kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyisan asuinymparistén muodosta-
miseen.

Yli 20 metrin pituisia asuinrakennusmassoja tulee jasentaa ja rytmittaa paamassan ulkoseinalin-
jasta ja korkeudesta poikkeavin porrastuksin ja nivelosin.

Asuinrakennusten kattomuotona kaytetdaan keskeista harjakattoa. Kattopintaa ja raystaslinjaa voi-
daan jasennella esimerkiksi sisdanvedoilla (parvekkeiden kohdat), kattolyhdyilla tai kattoikkunoilla.
Korttelitasolla tulee kuitenkin pyrkia kattomaiseman selkeyteen ja yhtenaisyyteen.

Paajulkisivumateriaalina kaytetdan punatiilta. Lisaksi julkisivuissa voidaan kayttaa kasittelyltdaan
visuaalisesti yhtenaisen vaikutelman muodostavaa kiviainespintaa. Kattomateriaalina kdytetaan
savyltaan tummaa, kiiltdmaténta materiaalia.

Tonttien ja pihojen aitaaminen on sallittua aidalla, joka muodostaa rakennusten kanssa yhtendisen
arkkitehtonisen kokonaisuuden.
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Makasiinirakennuksen purkamisen ehtona on kaavan mukaisen uudisrakennuksen rakentaminen.

MELU:
Melun A-painotettu ekvivalenttitaso (LAeq) saa olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla
pihan osilla ja oleskeluparvekkeilla pdivdaikana (klo 7-22) enintdan 55 dB ja ydaikana (klo 22-7)
45 dB.

5.3.2 Muut alueet
Kaava-alueelle ei muodostu korttelialueiden lisaksi muita alueita.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéén

Kaavan toteutuminen tdydentda alueen kaupunki- ja korttelirakennetta kaupungin tavoitteiden
mukaisesti. Ratkaisu tukee myds Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavassa (2015) esitettya
keskustan kehittamista ja taydennysrakentamista.

Kaavamuutos parantaa merkittdvasti alueen viihtyisyytta ja kaupunkikuvan laatua. Muutos mah-
dollistaa teollisuusalueeksi osoitetun alueen rakentamisen asuinalueeksi, jolloin paikoin epasiisti
alue siistiytyy merkittavasti. Kaavan rakenteen ja kaavamaardysten suunnittelussa on alusta asti
ollut Idhtékohtana alueen sopeutuminen arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriympéristéon. Kaava-
ratkaisun voidaan katsoa kokonaisuutena korostavan tehdasalueen arvoja ja parantavan alueen
arvojen sailymista. Uusi rakentaminen tulee peittdmaan osaksi vanhoja tehdasrakennuksia, mutta
toisaalta avaa uusia mielenkiintoisia ndkymia alueelle ja nain nostaa myds vanhoja rakennuksia
huomion keskipisteeseen. Koska alue on hyvin tasaista ja vanhat tehdasrakennukset eivat ole kovin
korkeita, peittad jo matalakin rakentaminen ne taakseen uuden rakentamisen laheisyydessa. Uusi
alue muodostaa oman kokonaisuuden vanhan lampoélaitoksen kanssa. Nakymat lampdlaitokselle
avautuvat jokaiseen suuntaan. Uuden rakentamisen ympardima lampdélaitos ja sen punatiilinen
piippu toimivat tehdasalueen ja asuinalueen yhdistavana nivelend. Kaavamaarayksilld, kuten kat-
tomuodon ja julkisivumateriaalien mdarayksilla, ohjataan uudisrakentamisen sopimista arvokkaa-
seen rakennuskantaan. Uuden rakentamisen maksimikerrosluku on kolme, korkein sallittu harka-
korkues +97,00 m (N60 -20cm) ja korkein sallittu raystaskorkeus +96,00 m. Talléin uudet raken-
nukset jaavat harjan korkeuden osalta vahintaan 40 cm ja raystdan osalta vahintaan 20 cm lam-
polaitosta matalammiksi. Rakentamisen korkeus laskee alueen reunoja kohden, milla korostetaan
lampdlaitoksen ja sen ymparille muodostuvan aukion asemaa alueen keskipisteena.

Kaavamuutos mahdollistaa nahkatehtaan vanhan makasiinirakennuksen purkamisen. Makasiinin
purkaminen ja korvaaminen asuinrakennuksilla muuttaa merkittavasti alueen ymparistéa. Maka-
siini on osa nahkatehtaan historiaa ja silld on hyvin omaleimainen ulkoasu. Tehdasalueella, RKY-
alueen sisapuolella, on toinen samanlainen makasiini, jonka myota tasta rakennustyypista jaa alu-
eelle kuitenkin edustaja. Makasiinin purkamisen etujen on katsottu olevan menetettyja arvoja suu-
remmat. Purkaminen mahdollistaa alueen kehittamisen nykyiset tarpeet huomioiden ja antaa lam-
polaitosrakennuksen sailyttamiselle ja kunnossapidolle selvasti nykyistéa paremmat edellytykset.

Kaavan toteutuessa alueelle tulisi sijoittumaan arviolta noin 80-100 uutta asukasta (asumisvaljyys
= 50 asuinkerrosneliéta / asukas) riippuen asuntojen lukumaarasta. Alueen rakentamisen arvioi-
daan tapahtuvan vaiheittain hyvinkin pitkan aikavalin aikana.

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia lilkkenteen jarjestamiseen kohdistuvia vaikutuksia nykyi-
siin liikennemaariin ja liikenneverkon toimivuuteen verrattuna. Alueella on kattavat kevyen liiken-
teen reitit olemassa.

Kaavan mukainen rakentaminen tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon ja kunnallistekniikkaan.
Kaavamuutos tehostaa olemassa olevan yhdyskuntarakenteen kayttda. Kaavassa on huomioitu Ju-
vantien varressa kulkeva runkoviemari, jonka saneeraus on ajankohtaista lahitulevaisuudessa.



Nakyma Juvantielta.

- Fo 2

Ilmakuva kaakosta.
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Ilmakuva pohjoisesta.
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Julkisivu koilliseen / Pikatielle.

Julkisivu kaakkoon / Juvantielle.

Julkisivu lounaaseen / Moisionkadulle.

Julkisivu luoteeseen / nahkatehtaalle.
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Ndkyma entiseltd lampolaitokselta.
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Nakyma yhteispihalta.

5.4.2 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavaratkaisu mahdollistaa ja edesauttaa nykyisten palveluiden sdilymistd alueella ja sen Iahiym-
paristéssa. Uudella korkeatasoisella asuinalueella, arvokkaassa kulttuuriymparistéssa, on koko Loi-
maan vetovoimaa vahvistava vaikutus. Alueen rakenne on pyritty suunnittelemaan niin, etta alu-
een |api muodostuisi jalankulkuyhteys, joka yhdistdisi vanhan nahkatehtaan entistéa paremmin
muuhun ymparistédn. Tallé yhteydella voi olla koko aluetta elavéittava vaikutus.
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5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

Toteutuessaan kaava mahdollistaa nykyisen teollisuusalueen rakentamisen asuinkdyttéon, joten
kaavalla ei ole vaikutusta luontoon. Todennakoista on, etta asuinalueella tulee olemaan enemman
istutuksia ja kasvillisuutta kuin voimassa olevan kaavan mukaisella teollisuusalueella.

Alueen pohjoiskulmassa kulkee merkittava maanalainen hulevesiputki. Hulevesiuoma on johdettu
putkeen Arvidinkadun itdpuolella. Hulevesiuoman tulva-alueen korkotaso on normaalioloissa +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 (N60-20m).

7/ / o€ 10
Maksnmltulva +83,0

jos rumpu toimii ok

(kesklm 1/10 vuodessa) ﬁ

84,3

D(
\ / %
Maksimitulva +83,7
L5
/
/
/

e
I \l -« . -
| jos rumpu ei veda
W\ (tulvareitti risteyksen
= \ li noin +83,7
7833 N4 )

Hulevesiuoman tulvatilanne nykyisella maastonmuodolla. (Hulevesisuunnitelma, Ramboll 2017)

5.5 Ympariston hairiotekijat

Keskeisten alueiden osayleiskaavassa Juvantien pohjoispuolelle osoitettu melunsuojaustarvemer-
kinta on osoitettu yleiskaavaan oletuksena, etta Juvantien liikennemaarat tulisivat oleellisesti kas-
vamaan kadulla. Juvantien liikennemaarilla ajoneuvoliikenteesta aiheutuvan melun ei arvioida ylit-
tavan rakennusten kadunpuoleisilla julkisivuilla raja-arvoa 65 dB, joka edellyttdisi asuinrakennuk-
silta tavanomaista parempaa rakenteellista aaneneristavyytta. Juvantien puoleisten rakennusten
piha-alueet tulee suunnitella niin, etteivat oleskelualueille asetetut ohjearvot ylity. Piha-alueita voi-
daan osoittaa rakennusten molemmille puolille, ja pihoja voidaan suojata melulta esimerkiksi va-
rastokopeilla sekd rakenteellisilla aidoilla.



5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema
maanpinnasta. Korkeusjarjestelmana N60 -20cm.

Korttelialueella rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema maanpinnasta.
Korkeusjarjestelmana N60 -20cm.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Ajoyhteys.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtavat korjaus- ja
muutostoimenpiteet eivat saa heikentaa rakennuksen kaupunkikuvan kannalta
merkittavaa luonnetta. Korjaus- ja muutostdissa on kaytettava rakennuksen
alkuperaisen rakennusperinteen mukaisia mittasuhteita, aukotusta, materiaaleja ja
pintakasittelyja. Kohdetta koskevista suunnitelmista ja merkittdvasti muuttavista
toimenpiteista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto.

Sijainniltaan ohjeellinen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Ohjeellinen istutettava puurivi.
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YLEISMAARAYKSET:

PIHA-ALUEET:
Rakentamatta jaavat tontin osat, joita ei kayteta liikenteeseen tms., on istutettava tai kivettava.

Juvantien puoleisten rakennusten piha-alueet tulee suunnitella niin, etteivat oleskelualueille asetetut
likennemelun ohjearvot ylity. Piha-alueita voidaan osoittaa rakennusten molemmille puolille seka
suojata pihoja melulta esimerkiksi varastokopeilla seka rakenteellisilla aidoilla.

PYSAKOINTI:

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

- 1 autopaikka / asunto

- 1 autopaikka / 150 k-m? lilke- ja toimistotilaa
Pyorapyséakointipaikat tulee sijoittaa sisdankayntien laheisyyteen.

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

HULEVEDET:
Hulevesia suositellaan viivytettavan kaava-alueen tonteilla siten, ettda 100 m? paallystettya pintaa tai
kattoa kohden viivytyspainanteiden, -altaiden tai - sailididen mitoitustilavuuden tulee olla 1.0 m’.

RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT:
Kosteudelle alttiiden rakennusosien alin rakentamiskorkeus tulee olla +84,0 (N60-20cm).

Kaavassa osoitettujen rakennusalojen ulkopuolelle saadaan sijoittaa tontin kokonaisrakennusoikeuteen
luettavia talousrakennuksia. Rakennusalan ulkopuolelle rakennettaessa, tulee selvittdd maanalaiset
johdot ja varmistaa riittdva etadisyys niihin. Rakennukset eivat saa aiheuttaa nakemaesteita
risteysalueille.

RAKENTAMISTAPAOHJEET:

Uudisrakennusten sijoittelun, mittasuhteiden, kattomuodon ja pintamateriaalien osalta tulee huomioida
alueen liittyminen sen lansipuolelle sijoittuvaan historiallisesti ja maisemallisesti arvokkaaseen
Vesikosken tehdasalueen rakennettuun kulttuuriymparistéén. Korttelitasolla tulee kiinnittdd huomiota
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen, toimivan ja viihtyisan asuinymparistén muodostamiseen.

Yli 20 metrin pituisia asuinrakennusmassoja tulee jasentaa ja rytmittdd paamassan ulkoseindlinjasta
ja korkeudesta poikkeavin porrastuksin ja nivelosin.

Asuinrakennusten kattomuotona kaytetdan keskeistéd harjakattoa. Kattopintaa ja raystaslinjaa voidaan
jasennella  esimerkiksi sisdanvedoilla  (parvekkeiden kohdat), kattolyhdyillda tai kattoikkunoilla.
Korttelitasolla tulee kuitenkin pyrkia kattomaiseman selkeyteen ja yhtenaisyyteen.

Paajulkisivumateriaalina kaytetddn punatiiltd. Lisdksi julkisivuissa voidaan kayttaa kasittelyltaan
visuaalisesti yhtendisen vaikutelman muodostavaa kiviainespintaa. Kattomateriaalina kaytetaan
savyltaan tummaa, kiiltamaténta materiaalia.

Tonttien ja pihojen aitaaminen on sallittua aidalla, joka muodostaa rakennusten kanssa yhtendisen
arkkitehtonisen kokonaisuuden.

Makasiinirakennuksen purkamisen ehtona on kaavan mukaisen uudisrakennuksen rakentaminen.

MELU:
Melun A-painotettu ekvivalenttitaso (LAeq) saa olla asuntojen leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla
pihan osilla ja oleskeluparvekkeilla paivaaikana (klo 7-22) enintddn 55 dB ja yoOaikana (klo 22-7)
45 dB.

5.7 Nimisto
Alueelle ei synny uutta nimistda.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

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