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Perus- ja tunnistetiedot

1.1.

1.2.

Tunnistetiedot

LOIMAAN KAUPUNKI
TIVA-KAUPAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE:
6 ( SUOPELTO) KAUPUNGINOSAN LIIKENNEALUEITA
9 (KARTANOMAKI) KAUPUNGINOSAN KORTTELIA 20 (0sa)
13 (NIITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTIA 12 SEKA LIKENNE-, KATU- JA MAA- JA METSATALOUSALUEITA

ASEMAKAAVALLA MUODOSTUU:
13 (NIITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTELIT 12 (0sa), 15 JA 16 SEKA KATU- JA VIRKISTYS- JA ERITYISALUEITA

ASEMAKAAVALLA JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU:
6 (SUOPELTO) KAUPUNGINOSAN KATU- JA LIIKENNEALUEITA
9 (KARTANOMAKI) KAUPUNGINOSAN KORTTELI 20 (0sa)
13 (NITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTELI 12 (0sa) SEKA VIRKISTYS-, KATU- JA LIKENNEALUEITA

Suunnitteluorganisaatio

Asemaakaavan laadinnasta on vastannut dipl.ins. Pasi Lappalai-
nen Nosto Consulting Oy:sta. Kaavan tekninen piirtdminen on
tehty FlexiTon Informaciotechnologiai Kft:ssa (Budapest, Unkari).
Loimaan kaupungin puolelta tyéta ovat ohjanneet kehitysjohtaja
Matti Tunkkari, tekninen johtaja Jaana Koota, kaavasuunnittelija
Hannu Salminiitty (2012 asti) ja kaavoittaja Kalle Rautavuori
(2012 alkaen).

Kasittelyvaiheet

Kaavatydn on tullut vireille vuoden 2012 kaavoituskatsauksessa

Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 28.08.2012 - 11.09.2012
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 18.09.2014 - 20.10.2014
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan __._ .2014

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Loimaan kaupungin keskus-
tasta reilu kilometri lounaaseen. Alue kasittda Tuulensuon, Suo-
pellon, Kartanomden ja Niittukulman kaupunginosien kortteleita
virkistys-, suojaviher-, katu- ja liikennealueita.

Uusi kaava-alue sijaitsee Niittykulmanportin pohjoispuolelle uu-
den rakennetavan Eteldkaaren jatkeella.

Suunnittelualueen rajausta on tarkennettu kaavaehdotusvaihees-
sa. Suunnittelualueen sijainti on esitetty seuraavalla sivulla ole-
vassa kuvassa.
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Kaavan hyvaksymiskasittelyvaiheessa asemakaava- ja asema-

kaavamuutos on jaettu kahteen vaiheeseen. Ensimmaisessa vai-
heessa hyvaksymismenettelyyn on otettu uusi teollisuusalue (TY-
1) valtatien liittymaalueineen seka Kartanomaenkadun pohjois-

paan kortteli (KM-2). / Lisatty 24.11.2014

Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty Loimaan kaupungin aloit-
teesta.

Maankaytto-

ja rakennuslain muutoksen johdosta kaupungin

asemakaavaoja joudutaan kdaynnissa olevan 4 vuotuisen siirtyma-
kauden aikana tarkistamaan siten, etta olemassa olevat tilaa vie-

van kaupan suuryksikoét saavat rakennus- ja muutoshankkeitaan
varten myds kaavallisen olemassaolo-oikeutuksensa.

Uuden kaava-alueen tavoitteet ovat voimaan tulleen maakunta-

kaavan ja valmisteilla olevan Loimaan yleiskaavan mukaiset.
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2. Tiivistelma

Kaavamuutosalue on tilaa vaativan erikoiskaupan aluetta seka
tuotanto- ja tydpaikka-aluetta.

Suunnittelualueen eteldpuolella on otettu kaytt6dén marraskuussa
2008 valmistunut eritasoliittyma.

Voimassa olevissa asemakaavoissa on rakennettaviksi tarkoitetut
alueet osoitettu toimitilarakentamiseen (KTY), mikd mahdollistaa
toimistorakennusten seka ymparistéhairiéta aiheuttamattomien
teollisuus ja varastorakennusten tai niiden yhdistelmien rakenta-
misen, seka liike- teollisuus- ja toistorakennusten korttelialueiksi.
(KLT) Suunnittelualueen nykyinen kayttdé vastaa paaosin voimas-
sa olevien asemakaavojen mukaista kayttoétarkoitusta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan sijoittuminen alueelle myoés 15.4.2015 jal-
keen maankayttd- ja rakennuslain siirtymasaanndsten mukaises-
ti.

Kuva: Eteldkaaren jatkeelle tuleva uusi kaava-alue.

Uudelle kaava-alueelle on tavoitteena mahdollistaa yritysalueen
laajentuminen. Laajennusalueelle ei ole tarkoitus osoittaa tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan korttelialueita.

Paivittaistavarakaupan ja elintarvikkeiden myymalatilojen sijoit-
tuminen rajataan koskemaan ainoastaan Loimaan keskustaa la-
himpana olevaan kortteliin.

Kaavaehdotusvaiheessa suunnittelualueesta on rajattu pois Niit-
tukulman kaupunginosan kortteli nro 11. Vahdisena muutoksena
ja lisdyksena uusina alueina kaavamuutokseen on otettu Kar-
tanomaden kaupungin osan korttelit 61 ja 62 seka Etelédkaaren val-
tatie 9 ylittava osuus. Kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa
valtatie 9 ylittava Niittukulman silta kaduksi.

Kaavan hyvaksymisvaiheessa ensimmaisessa vaiheessa hyvaksyt-
tavaksi tulevaan asemakaavaan ja asemakaavan muutoksen on
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otettu mukaan ainoastaan uusi teollisuusalue (TY-1) valtatien liit-
tymaalueineen seka Kartanomaenkadun pohjoispaan kortteli (KM-
2). / Lisatty 24.11.2014
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Lahtokohdat

3.1.

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Loimaan kaupungin keskus-
tasta reilu kilometri lounaaseen. Alue kasittda Tuulensuon, Suo-
pellon, Kartanomden ja Niittukulman kaupunginosien kortteleita
virkistys-, suojaviher-, katu- ja liikennealueita.

Uusi kaava-alue sijaitsee Niittykulmanportin pohjoispuolelle uu-
den rakennetavan Eteldkaaren jatkeella.

Luonnonymparisto

Kaava-alueen luonnonymparistd on osittain ihmisen muovaamaa
kaupunkiymparistéa.

Uusi kaava-alue on viljelykaytéssa olevaa peltomaata.

Suomen Luontotieto Oy:n laatiman luontoselvityksen mukaan
suunnitellulla asemakaavan muutosalueella tai uudella asema-
kaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulain 29§ mukaisia suojel-
tavia luontotyyppeja. Selvityksessa havaitut liito-oravan elinpiirik-
si soveltuvat alueet sijaitsevat paadosin kaava-alueen ulkopuolella.
Suunnittelualueeseen kuuluvalla ennestadan asemakaavoittamat-
tomalla alueella, missa kasvaa varttunutta metsaa, on selvityksen
mukaan liito-oravan pesa- ja paivalepokolo. Taman sijainti tulee
huomioida korttelialueita suunniteltaessa.

Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne, kehitys ja asuminen

Loimaan kaupungin asukasluku on noin 16 800 asukasta. Kolmen
viime vuoden aikana asukasmaara on vahentynyt noin 200 asuk-
kaalla. Kaupungin oman viimeisimman arvion mukaan vaestben-
nuste vuodelle 2030 on noin 17 080 asukasta.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on kaupunkikeskustan reunavyodhykettd, jossa
maanviljelys ja kaupunkimainen rakentaminen kohtaavat.

Toteutunut rakennusoikeus kayttoétarkoituksittain on esitetty liit-
teena (liite 3).



Nosto Consulting Oy 9 (26)
Loimaan kaupunki: TIVA-kaupan asemakaava ja asemakaavan muutos
Kaavaselostus 24.11.2014

Palvelut

Loimaan kaupungin palvelut ovat suurimmalta osaltaan kaupun-
gin keskustassa ja valtatie 9 molemmin puolin, myo6s osittain
suunnittelualueella.

Suunnittelualueesta on laadittu erilliset kaupalliset selvitykset
(FCG 2008 ja Ramboll 2014).

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Loimaan tydpaikkaomavaraisuus oli v. 2012 100,9 % (tydpaikko-
jen osuus tydllisistd), mika on parempi kuin Varsinais-Suomessa
keskimaarin 97,9 %. Samaan aikaan koko Loimaan seutukunnas-
sa tydpaikkaomavaraisuus oli 87,4 %. Vuoden 2009 jalkeen tyo6-
paikkaomavaraisuusaste on ollut nousussa koko Loimaan seutu-
kunnassa. Loimaan tydllisyysaste (18-64 -vuotiaiden tydllisten
osuus (%) samanikadisesta vaestdsta) oli 2011 70,4 %. Loimaan
seutukunnassa tydllisyysaste oli samaan aikaan 73 %.

Liikenne

Kaava-alue sijaitsee liikenteellisesti edullisella paikalla valtatie 9
eritasoliittyman pohjoispuolella. Alue liittyy rakennettuun katu-
verkkoon, minka paakokoojakadut muodostuvat Lamminkadusta
ja Kartanomaenkadusta.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueen rakennuskanta on verrattain nuorta ja edustaa tyypillista
lilke-, tuotanto- ja toimitilarakentamista.

Alueelta ei ole tiedossa virallisia muinaismuistoja.

Tekninen huolto

Alueen rakennetut kiinteistét ovat kunnallisen vesihuollon piirissa.
Sosiaalinen ymparisto

Alueen sosiaalinen ymparistdé muodostuu olevista tydpaikka-
alueista.

Ympiristén hairiotekijat
Valtatie 9 (Turku- Tampere) aiheuttaa liikenteesta johtuvia hairi-
oita alueelle.
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Maanomistus

Suunnittelualueella on kaupungin ja yksityista maanomistusta.
3.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ymparistoministerio on 20.3.2013 vahvistanut Varsinais-Suomen
liton maakuntavaltuuston 13.12.2010 hyvaksyman ehdotuksen
Loimaan seutukunnan maakuntakaavaksi.

Vahvistamispdatoksessa ymparistoministeriéo jatti vahvistamatta
Niittukulman vahittaiskaupan suuryksikkéa koskevan erillismer-
kinnan km-1.
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Ote maakuntakaavasta, ei mittakaavassa

Maakuntakaavassa suunnittelualueelle kohdistuu seuraavat mer-

kinta:

- TYOPAIKKA-ALUE / -KOHDE
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti
merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen se-
ka aluerakenteen tai liikenteellisen sijainnin kan-
nalta keskeisten, tilaa vievien toimitilakeskittymien
ja ymparistéhairidita aiheuttamattomien teollisuus-
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toimintojen alue. Sisaltdada myds pienehkdja asun-
toalueita.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueelle ei saa sijoittaa uutta asumista, jos sille
kohdistuu ymparistoéhairioita.

Kohdemerkinta: TP 304:

Niittukulman tyopaikka-alue, palveluiden ja tilaa
vaativan tavaran kaupan alue

TAAJAMATOIMINTOJENALUE

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti
merkittdvat asumisen ja muiden taajamatoiminto-
jen alueet. Sisdltdaa asuinalueiden lisaksi paikallisia
palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparist6-
hairidita aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuus-
alueita seka seututeitéd pienempia liikennevaylia,
lahivirkistysalueita seka erityisalueita.

=™ = = RAIDELIIKENTEESEEN TUKEUTUVA TAAJA-
L. w = o MATOIMINTOJEN KEHITTAMISEN KOHDE-
ALUE

SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen maankayttdéa kehitetdan ja se mitoitetaan
paikallisjunaliikenteen toimintaedellytyksia suosi-
vaksi.

MAAKUNTAKAAVAN YLEISMAARAYKSET:

Koko maakuntakaava-alueella on yksityiskohtaisen maankayton
suunnittelun ja rakennustoimenpiteiden oltava vesiensuojeluta-
voitteita edistavia.

Vesiensuojelullisesti erityisen herkilld, kaltevilla, notkelmaisilla
seka eroosio- ja tulvaherkillda valuma-alueilla on maankaytdon ja
toimenpiteiden oltava vaikutuksiltaan sellaisia, joilla estetaan tai
vahennetaan ravinteiden ja muiden haitallisten aineiden huuhtou-
tumista vesistdihin.

Kaava-alueilla voidaan yleiskaavoitukseen ja kaupan palveluverk-
koselvityksiin tukeutuen toteuttaa paikallisesti merkittava vahit-
taiskaupan suuryksikko tai vahittaiskaupan keskittyma, jonka yh-
teenlaskettu kerrosala seutukuntakeskuksissa ja toiminnallisella
Turun kaupunkiseudulla on enintdaan 6000 k-m?2, muissa kunnissa
3000 k-m=2.

Kuntakaavoituksen yhteydessa on tarkistettava maakuntamuseol-
ta rakennusinventointitilanne. Turunmaan seutukunnan alueella
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rakennetun kulttuuriympariston pohjatiedot ja kaavamerkinnat
ovat puutteelliset.

Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa Loimaan kaupunginvaltuuston

vuonna 1995 hyvaksyma oikeusvaikutukseton osayleiskaava, mil-
Ia ei ole suunnittelutydn kannalta ohjausvaikutusta.

Loimaan kaupungissa on kdynnissa Loimaan keskeisten alueiden
osayleiskaavan laadintaty6. Tyd on edennyt ehdotusvaiheeseen.
Osayleiskaavaehdotus on ollut nahtavilla 30.1.2014 - 7.3.2014.

/ 5

|

Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaehdotus, ei mittakaa-
vassa.

Osayleiskaavassa suunnittelualueelle kohdistuvat seuraavat mer-
Kinnat:

- KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE, JOLLE SAA
SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSI-
KOITA.

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa va-
hittdiskaupan suuryksikditéa tai vahittaiskaupan
keskittyman, jonka yhteenlaskettu kerrosala on
enintdaan 6 000 k-m2. Alue on tarkoitettu ensisijai-
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sesti vahittaiskaupan toiminnoille, joita ei voi sijoit-
taa keskusta-alueelle (C-1 tai C-2) Alueen yksityis-
kohtaisessa suunnittelussa tulee huolehtia siita, et-
ta rakennusten ja tonttien julkisivut erityisesti paa-
lilkennevaylien suuntaan muodostavat yhtenaisen,
siistin ja tasapainoisen kokonaisuuden.
Yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota kevyen liikenteen yhteyksien sujuvuu-
teen, miellyttavyyteen ja esteettomyyteen.
Tavoitteellinen kerrosluku I-III.

PALVELUJEN JA HALLINNON ALUE, JOLLE SAA
SIJOITTAA PALIJON TILAA VAATIVIEN ERI-
KOISTAVAROIDEN VAHITTAISKAUPAN SUUR-
YKSIKOITA.

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti paljon tilaa vaati-
van erikoiskaupan tarpeisiin.

Alueelle sijoittuvan vahittaiskaupan tulee olla sel-
laista, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi si-
joittua keskusta-alueiden ulkopuolelle, esim. auto-,
rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskaup-
paa. Alueiden yksityiskohtaisessa suunnittelussa
tulee huolehtia siita, ettéd rakennusten ja tonttien
julkisivut erityisesti paaliikennevaylien suuntaan
muodostavat yhtendisen, siistin ja tasapainoisen
kokonaisuuden.

Tavoitteellinen kerrosluku I-III.

TYOPAIKKA-ALUE.

Tyobpaikka-alue, jossa voi olla toimisto- ja palvelu-
tyopaikkoja seka ymparistohairiota aiheuttamaton-
ta teollisuutta ja varastointia seka niihin liittyvaa
myymalatilaa ja varastointia.

Alueiden yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee
huolehtia siita, etta rakennusten ja tonttien julkisi-
vut erityisesti paaliikennevaylien suuntaan muo-
dostavat yhtenaisen, siistin ja tasapainoisen koko-
naisuuden. Tonttien ja rakennuspaikkojenpeltoja
sekd paaliikennevaylia rajaaville reunoille ja laheis-
ten asuntoalueiden suuntaan tulee osoittaa riitta-
van leved, maisemaan istuva puustoa kasvava
suojaviheralue. Alueelle tulee yksityiskohtaisen
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kaavoituksen yhteydessa laatia rakennustapa- ja
istutusohjeet.
Tavoitteellinen kerrosluku I-II.

Suunnittelualueelle sijoittuva TP 1 —-alue on merkit-
ty reunavarityksella, mika tarkoittaa uutta ja olen-
naisesti muuttuvaa aluetta, joka on tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa eri aikoina hyvaksyttyja asema-
kaavoja. Poistuva asemakaava on esitetty kaavakartalla.

Tonttijako ja Kiinteistérekisteri

Loimaalla asemakaavojen tonttijako laaditaan erillisena.

Hyvaksyttyjen asemakaavojen alue tulee Loimaan kaupungin yl-
lapitamaan kiinteistdérekisteriin.

Rakennusjarjestys

Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 2.4.2012.

Pohjakartta

Pohjakartta tayttéad maankdyttd- ja rakennuslaissa asetetut vaa-
timukset. Loimaan kaupunki vastaa itse kaavoituksen pohjakart-
tojen ajan tasalla pidosta.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole rakennuskieltoa.
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4, Suunnittelun vaiheet

4.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kdynnistiminen

Kaavoitustyéhdn on ryhdytty Loimaan kaupungin aloitteesta.

Kaavatyd on tullut vireille Loimaan kaupungin vuoden 2012 kaa-
voituskatsauksessa.

4.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankayttd- ja rakennuslain 63 §:n mukainen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma on laadittu 20.4.2012 ja tarkistettu 28.6.2012
(liite 2).

Viranomaisyhteistyo

Kaavatydn aikana on jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvot-
telu 21.6.2012. Neuvottelusta on laadittu liitteena oleva muistio
(liite 5).

Luonnosvaiheen jalkeen viranomaisten kesken on jarjestetty tyo-
neuvottelu 27.11.2012. Neuvottelun tarkoituksena oli |6ytaa yh-
teinen nakemys TIVA-kaupan asemakaavassa kaytettavasta kaa-
vamerkinnasta.

Osalliset ja vireille tulo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on lueteltu osallisina eri
tahoja.

Asemakaavaty6 on tullut vireille Loimaan kaupungin vuoden 2012
kaavoituskatsauksessa.

Osallisille on jarjestetty erillinen esittelytilaisuus Loimaalla
28.8.2012.

Kaavaluonnos

Kaavaluonnos sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat ol-
leet yleisesti nahtavilla 28.8.-11.9.2012 Loimaan kaupungin tek-
nisessa ja ymparistopalvelukeskuksessa seka kaupungin ko-
tisivuilla www.loimaa.fi/kaavoitus.

Asemakaavaluonnoksesta lausunnon ovat jattdneet Varsinais-
Suomen ELY-keskus ja Varsinais-Suomen liitto. Lisdksi asema-
kaavaluonnoksesta on jatetty yksi mielipide (liite 6).
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Saatujen lausuntojen ja mielipiteen seka 27.11.2012 jarjestetyn
tyoneuvottelun pohjalta asemakaavan sisdltéa ja kaavamaarayk-
sia on kehitetty eteenpdin kaavaehdotusta laadittaessa.

Kaavaehdotus

Kaavaehdotusvaiheessa suunnittelualueesta on rajattu pois Niit-
tukulman kaupunginosan kortteli nro 11. Vahdisena muutoksena
ja lisdyksend uusina alueina kaavamuutokseen on otettu Kar-
tanomaen kaupungin osan korttelit 61 ja 62 seka Etelédkaaren val-
tatie 9 ylittava osuus. Kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa
valtatie 9 ylittava Niittukulman silta kaduksi.

Kaavaehdotusta laadittaessa on huomioitu suunnittelutydén aikana
tapahtunut maakuntakaavan voimaantulo sekda samanaikaisesti
kdynnissa ollut Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan laa-
dinta. Syntynytta kaavaehdotusta ja sen kaavamerkintéja onkin
ohjannut merkittavasti hyvaksymisvaiheessa olevan osayleiskaa-
van sisaltd ja sen tavoitteet. Erillistd yleiskaavallista tarkastelua ei
ole nahty nain ollen tarpeelliseksi laatia taman kaavatydn yhtey-
dessa.

Loimaan kaupunginhallitus on kasitellyt kaavaehdotuksen koko-
uksessaan 8.9.2014 § 293.

Lisatty 24.11.2014:

Kaavaehdotus on ollut on yleisesti nahtavilla 18.9.2014 -
20.10.2014.

Kaavaehdotuksesta on annettu seitseman lausuntoa (liite 7). Li-
saksi terveydensuojeluviranomainen on ilmoittanut, ettad se ei jata
lausuntoa. Muistutuksia ei jatetty yhtaan. Saaduista lausunnoista
kolme (Loimaan kaupungin tekninen lautakunta, Loimaan kau-
pungin ymparistdlautakunta ja Sonera) on ilmoituksia, etta kaa-
vaehdotukseen ei ole huomautettavaa.

Loimaan kaavatoimikunta on paattanyt kokouksessaan 4.11.2014
§ 17, ettd asemakaava- ja asemakaavamuutos jaetaan kahteen
vaiheeseen, jolloin ensimmaisessa vaiheessa hyvaksymismenette-
lyyn siirtyy uuden teollisuusalueen (TY-1) ja Kartanomdenkadun
pohjoispaan kortteli (KM-2). Muilta osin asemakaavamuutoksen
valmistelua jatketaan ottaen huomioon vireilld olevan tilaa vievan
kaupan vaihemaakuntakaavan valmistelun sisaltd ja aikataulu.
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Kaavan laatija on tehnyt vastineen Varsinais-Suomen ELY-
keskuksen, Varsinais-Suomen liiton, Varsinais-Suomen Pelastus-
laitoksen ja Loimaan Vesi -liikelaitoksen lausuntoihin (liite 8).

Kaavatoimikunnan paatéksen, saatujen lausuntojen sekd muun
palautteen perusteella 29.8.2014 paivattyyn kaavaehdotukseen
on tehty seuraavat tarkistukset:

- hyvaksymiskasittelyyn vietdavan asemakaavan ja asemakaa-
vamuutoksen rajaus on tehty kaavatoimikunnan pdatoksen
mukaisesti

- KM-2 alueen kaavamaarays on muutettu muotoon: "LIIKERA-
KENNUSTEN KORTTELIALUE, jolle saa sijoittaa paivittdistava-
roita myyvia vahittdiskaupan suuryksikkdja, joiden yhteenlas-
kettu kerrosala saa olla enintdan 6000 kerrosneliometria. Sal-
littuja vahittdiskaupan toimialaoja ovat elintarvikekauppa,
huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen si-
sustus), rautakauppa, rakennustarvikekauppa, puutarha-alan
kauppa seka kodintekniikkakauppa. Alueelle saa sijoittaa ns.
laajan tavaravalikoiman myymalan. Alueelle saa sijoittaa myo6s
muita toimisto-, tuotanto-, varasto- sekd myymalatiloja, jotka
eivat ole vahittaiskaupan suuryksikkéja. Lisaksi alueelle saa si-
joittaa polttoaineen jakeluaseman. Jakeluasemalle tulee hakea
ymparistélupa.”

- KM-2 alueen kokonaisrakennusoikeus on laskettu 12 000 ker-
rosnelidmetriin (kaavaehdotuksessa 19 894 k-m?)

- Muihin rakentamismaarayksiin on lisatty kaavamaarays: "Ra-
kennusten etdisyys naapuritontin rajasta on oltava vahintaan
4 m."

- Mettahannankadun jatkeelle on lisatty sitova aluevaraus "oja"
ja talle kaavamaarays; "Avo-ojaa varten varattu alueen osa."

- KM-2 -korttelista on poistettu pohjoisosasta istutettavan alu-
een osa.

Tehtyjen vahaisten muutosten jalkeen paivitettya kaavaehdotusta
(paivatty 24.11.2014) ei ole tarpeen asettaa yleisesti nahtaville
uudelleen.

Loimaan kaupunginhallitus on kasitellyt muutetun kaavaehdotuk-
sen kokouksessaan . 2014 § .

Kaavan hyviksyminen
(TAYDENNETAAN HYVAKSYMISVAIHEEN JALKEEN)
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4.3. Asemakaavan tavoitteet

Loimaan kaupungin maankaytélliset tavoitteet

Asemakaavan tavoitteet on maaritelty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa.

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisten alueidenkayttétavoittei-
den tarkistamisesta tuli voimaan 1.3.2009.

Tavoitteet valittyvat kuntien kaavoitukseen paasaantdisesti maa-
kuntakaavanohjausvaikutuksen kautta. Osa tavoitteista otetaan
huomioon suoraan kuntakaavoituksessa. Yleiskaava on keskeisin
tyovaline valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteuttami-
sessa kuntatasolla. Koska suunnittelualueella ei ole oikeusvaikut-
teista osayleiskaavaa, on Loimaan asemakaavamuutoksen yhtey-
dessa tarkasteltu myo6s valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on ryhmitelty asiasisal-
I6n perusteella kokonaisuuksiin. Valtakunnalliset alueidenkaytto-
tavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

1) toimiva aluerakenne

2) eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytté ja luonnonva-
rat

4) toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

5) Helsingin seudun erityiskysymykset

6) luonto- ja kulttuuriymparistéina erityiset aluekokonaisuu-
det.

Suunnittelualueen asemakaavamuutoksen kannalta keskeisin ta-
voite on eheytyvaa yhdyskuntarakennetta ja elinymparistén laa-
tua koskeva erityistavoite (muutettu 24.11.2014):

Alueidenk&ytén suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyépaik-
ka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemas-
sa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Véahittdiskaupan suuryksikét
Sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Néistd tavoitteista
voidaan poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pys-
tytddn osoittamaan, ettd alueen kayttédnotto on kestdvan kehi-
tyksen mukaista.
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4.4, Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan laadinta pohjautuu asemakaavan muutosalueen
osalta olemassa olevaan tilanteeseen sekd Loimaan kaupungin ja
maanomistajien tavoitteisiin ja suunnitelmiin.

Kaavaratkaisun vaikutuksia on selvitetty suunnittelun kuluessa ja
ne ovat omalta osaltaan ohjanneet suunnittelua ja kaavaratkaisun
syntymistd. Asemakaava on laadittu esitetyn tarpeen mukaisesti.

Kaavan valmisteluvaiheesta ja ehdotuksesta saadut mielipiteet ja
lausunnot otetaan huomioon kaavoituksessa niiden merkityksen
edellyttamalla tavalla.

Asemakaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu kappaleessa 5.3
Asemakaavan vaikutukset.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1. Kaavan rakenne

Rakenteellisesti kaavamuutosalue perustuu olemassa olevaan
verkostoon.

Mitoitus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 34,3 ha, josta ase-
makaavamuutosalueen pinta-ala on noin 10,8 ha ja uuden ase-
makaava-alueen pinta-ala on noin 23,5 ha. / Muutettu 24.11.2014

Kaava-alueen yksityiskohtaisempi mitoitus on esitetty seuranta-
lomakkeella (liite 1).

5.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistdministeriéon voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Liitteena ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maardaykset
seka poistuva asemakaava (liite 4).

Korttelialueet

Muutettu 24.11.2014

LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, jolle saa sijoittaa péivittdistavaroita myyvia vahittdiskaupan
KM-2 suuryksikkB]3, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintiéin 6000 kerrosnelimetri.

Sallittuja vahittaiskaupan toimialaoja ovat elintarvikekauppa, huonekalukauppa,
sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus), rautakauppa, rakennustarvikekauppa,

puutarha-alan kauppa seké kodintekniikkakauppa. Alueelle saa sijoittaa ns. laajan tavaravalikoiman
myymalan. Alueelle saa sijoittaa myds muita toimisto-, tuotanto-, varasto- sekd myymaltiloja,

jotka eivét ole vahittdiskaupan suuryksikkoja. Lisaksi alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
Jakeluasemalle tulee hakea ymparistolupa.

Ns. vanha Loimaan lehden korttelialue on osoitettu paivittaistava-
roita myyvan vahittdaiskaupan suuryksikdn alueeksi.

YMPARISTOHAIRIOTA AIHEUTTAMATTOMIEN TEOLLISUUSRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

TY-1

Uuden asemakaava-alueen korttelialueet on osoitettu teollisuus-
rakennusten korttelialueiksi, joissa toiminta ei saa aiheuttaa ym-
paristohairioita.

Kaavassa on annettu korttelialueille yksityiskohtaisia maarayksia
koskien muun muassa kaupunkikuvaa, pihajarjestelyja, istutuk-
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sia, varastointia, autopaikkojen maaraa ja muita rakentamismaa-
rayksia (liite 4).

Virkistysalueet

Muutettu 24.11.2014

- LAHIVIRKISTYSALUE.

Uudella asemakaava-alueella muodostuu uusi lahivirkistysalue
(Asikaisen puisto).

Liikenne- ja katualueet

Muutettu 24.11.2014

Kaava-alueen liikenndinti perustuu seka olemassa olevaan katu-
verkostoon etta asemakaavan toteuttamisvaiheessa rakennetta-
viin uusiin katuihin (Eteldkaaren jatke, Mettéahannankatu ja Kas-
teniitunkatu).

Katualueiden mitoituksessa on huomioitu uusien katujen edellyt-
tamat tilavaraukset.

Asemakaavan muutosalueella valtatie 9 ylittava osuus Eteldkaa-
resta muuttuu kaduksi.

Erityisalueet

Muutettu 24.11.2014

v ET \ 4 YHDYSKUNTATEKNISTA HUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN JA LAITOSTEN KORTTELIALUE.
A A
5.3. Asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Vaestorakenne ja —kehitys alueella

Kaava-alueelle ei muodostu suurella todenndkdisyydella uutta
asutusta, vaikka asemakaavamaaraykset mahdollistavatkin asuin-
tilojen rakentamisen toimitila- ja teollisuusrakennusten yhtey-
teen.

Kaavahankkeen toteuttamisen odotetaan luovan uusia tydpaikko-
ja, milld on valillisesti positiivin kehitys Loimaan seutukunnan va-
estdkehitykseen.
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Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijoittuu tiiviisti olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen yhteyteen, laajentaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennet-
ta. seka parantaa toimintojen kehittymista erityisesti Loimaa-
Hirvikoski -akselilla. Rakentumaton peltoalue muuttuu rakenne-
tuksi.

Kaava luo uusia edellytyksia lahipalvelujen toteuttamiseen Loi-
maan keskustan alueelle.

Palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla, mu-
kaan lukien kevyt liikkenne ja joukkoliikenne. Alle viiden kilometrin
sateella kohteesta asuu noin 9 300 asukasta, joka on noin 56 %
Loimaan asukkaista. Kaavan mahdollistama kaupan kehittyminen
tukee Loimaan asemaa merkittdvana seutukeskuksena ja vahen-
taa asiointeja muihin, kauempana sijaitseviin vaikutusalueen ul-
kopuolisiin kaupallisiin keskittymiin.

Yhdyskuntatalous

Kaavamuutosalue rakentuu nykyisen yhdyskuntarakenteen yhtey-
teen ja mahdollistaa sen kayttdasteen parantamisen.

Uuden kaava-alueen toteuttamiseksi Loimaan kaupunki joutuu in-
vestoimaan vesi- ja viemariverkon seka katujen rakentamiseen.

Kaavan toteuttamisvaiheessa kaava tuo hetkellisesti uusia tyollis-
tamismahdollisuuksia. Kun kaava on toteutettu ja uudet ja/tai
toimintaansa laajentaneet yritykset ovat aloittaneet toimintansa,
kaupungilla on mahdollisuus saada enemman Kkiinteistd- ja yhtei-
sOveroverotuottoja.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava-alueelle ei ole rakennetun kulttuuriymparistdon arvokohteita
tai tiedossa olevia muinaismuistokohteita.

Vaikutukset luontoon ja luonnonympaérist66n
Maisemarakenne, luonnonolot

Asemakaavassa on annettu yksityiskohtaisia sitovia maarayksia ja
ohjeita uusien rakennusten sovittamiseksi maastoon ja maise-
maan mahdollisimman hyvin. Kaava mahdollistaa suurienkin ra-
kennusmassojen sijoittamisen alueelle, jolloin rakentamisen vai-
kutus maisemarakenteeseen on merkittavaa.
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Pohjavedet ja pienilmasto

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleellista
vaikutusta pienilmastoon.

Luonnon monimuotoisuus ja luonnonvarat

Kaavaratkaisu on laadittu siten, ettd se ei vaaranna alueen mo-
nimuotoisuutta. Luontoselvityksessa havaituin liito-oravan elinpii-
riksi soveltuvat alueet sijaitsevat padaosin kaava-alueen ulkopuo-
lella. Uudella asemakaava-alueella, missa kasvaa varttunutta
metsad, selvityksen esille tullut liito-oravan pesa- ja paivalepoko-
lo on korttelialueen ulkopuolella Iahivirkistysalueella.

Suunnittelualueen rakentamatta olevat alueet ovat viljelykaytossa
olevaa peltoaluetta, milla ei ole erityisia luontoarvoja. Kaavamuu-
toksen vaikutukset luonnonymparistéon eivat ole mittavia.

Maa- ja kalliopera

Tiedossa ei ole tekijoita, joilla olisi erityisia vaikutuksia alueen ra-
kennettavuuteen.

Liikenteelliset vaikutukset ja liikenneturvallisuus

Niittykulman eritasoliittyman ja Eteldkaaren jatkeen seka uusien
yritysalueiden myé6ta lilkkennemaarat kasvavat huomattavasti
etenkin Niittukulman eritasoliittyman ymparistdssa.

Lilkennemaarat voivat lisaantya huomattavasti Kartanomaenka-
dulla, kun kortteliin 20 toteutetaan kerrosalaltaan 6 000 m? suu-
ruinen vahittaiskaupan suuryksikkd. Nykyisin liikennejarjestelyin
Kartanomaenkadun/Myrskylinnankadun liittymassa Kartanomaen-
kadulta Pikatielle liittyminen olisi kaupan hankkeiden toteuduttua
perjantain iltahuipputunnin aikana vaikeaa ja aiheuttaisi Kar-
tanomaenkadulle pitkia jonoja. Selvityksessa (Ramboll 2014) tut-
kittujen vaihtoehtojen perusteella liittymda suositellaan muutetta-
vaksi valo-ohjatuksi siten, ettd Kartanomadenkadulta oikealle
kaantyville rakennetaan oikealle kaantymiskaista. Liikennevalo-
ohjakusen toteuttaminen vahentada merkittavasti lisaantyvan lii-
kenteen haittavaikutuksia.

Vahittaiskaupan suuryksikén alue (kortteli 20) on myds kevyen
lilkenteen keinoin saavutettavissa, mika vahentda yksityisautoilun
tarvetta, mutta asukkaiden todellisiin liikkumistottumuksiin on
kaavoituksella vaikea vaikuttaa.
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Kaavaratkaisu luo puitteet turvalliselle liikenneymparistélle, ja
kaava ei vaikuta merkittavasti liikenneturvallisuuteen, mikali
asemakaavan mukaisen katuverkoston yksityiskohtaisessa suun-
nittelussa huomioidaan liikenneturvallisuuteen vaikuttavat tekijat
riittdvassa laajuudessa. Erityisesti huomiota tulee kiinnittaa kevy-
en lilkkenteen jarjestamiselle.

Vaikutukset kauppaan ja elinkeinoelimaan

Kaava-alueen rakentaminen tiivistad ja taydentaa yhdyskuntara-
kennetta. Kaava-alueella tuo ajanmukaisia ratkaisuja palvelujen
ja yritystoiminnan muuttuviin tarpeisiin.

Loimaan keskustassa on toimivat toimitilamarkkinat. Tasta osoi-
tuksena on se, etta keskusta-alueella sijaitsee suhteellisen vahan
tyhjia tai vajaakayttdisia myymalatiloja. Pois lahteneiden toimijoi-
den tilalle on l6ytynyt vuosien mittaan nopeasti uusia yrittadjia,
jotka ovat tayttaneet liiketilat.

Laaditun kaupallisen selvityksen yhteenvedossa (FCG 2008) on
todettu, etta ilman palvelutarjonnan monipuolistumista Loimaan
kaupallinen vetovoima todennadkdisesti heikkenee, mika merkitsee
ostovoiman suuntautumista entista enemman kaupungin ulkopuo-
lelle, erityisesti Turun kaupunkiseudulle ja tulevaisuudessa myo6s
Forssaan. Laadittu kaavaratkaisu vahentaa taman riskin toteutu-
mismahdollisuuksia.

Asemakaavamuutoksen ja uuden asemakaavan mydéta Loimaan
seutukunnan aluerakenne voi kehittyd nykyisen aluerakenteen
mukaisesti niin, ettd Loimaan kaupungilla on hyvat mahdollisuu-
det vahvistua seutukunnan suurimpana elinkeinoelaman, palvelu-
jen seka vaeston keskittymana.

Keskustan eritasoliittyman laheisyyteen Kartanomakeen tulee si-
joittumaan kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikéita tai vahittdiskaupan keskittyman, jonka
yhteenlaskettu kerrosala on enintéaan 6 000 k-m2. Alue on tarkoi-
tettu ensisijaisesti vahittdaiskaupan toiminnoille, joita ei voida si-
joittaa keskusta-alueelle (C-1, C-2). Keskustan paivittdistavara-
kaupoille uusi paivittaistavaramyymala ei ole merkittava uhka, sil-
& ne toimivat palvelurakenteessa lahimyymaldina ja taydenny-
sostopaikkoina.

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin mukaan (Ramboll Finland Oy
2014) hankkeen toteutuessa paivittaistavarakaupan Kilpailu li-
saantyy Loimaalla. Hanke ei kuitenkaan aiheuta merkittavia kiel-
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teisia vaikutuksia paivittaistavarakaupan toiminta- tai kehitty-
misedellytyksiin kaupungissa; market-alueen vasta-avatuilla suu-
remmilla toimijoilla on edelleen vahvistuva asema Loimaan paivit-
taistavarakaupan verkostossa ja keskustassa seka haja-
asutusalueella sijaitsevat valinta- ja pienmyymalat toimivat lahi-
palveluperiaatteella seka taydennysostopaikkoina. Loimaan paivit-
taistavarakaupan myymaldiden myyntiteho on Suomen keskiar-
voa korkeampi, mika kertoo siita, ettéa ne ovat elinvoimaisia ja
pystyvat vastaamaan kilpailuun. Hankkeen toteutuminen ei suo-
raan uhkaa minkaan myymalan toimintaedellytyksia. Lisdksi va-
hittdiskaupan kasvava ostovoima luo kehittymisedellytyksia myds
pienemmille toimijoille; keskustassa kauppojen on mahdollista
kehittyd yha enemman nopean asioinnin myymaldina, joista voi-
daan hakea esimerkiksi lounasta ty6paikalle.

Markkinoiden kasvu mahdollistaa kaupan hankkeiden toteutuksen
pitkalla tahtaimella, joten merkittavia haitallisia vaikutuksia kau-
pan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ei ole odotettavissa, mikali
hankkeet toteutetaan vaiheittain.

Taloudelliset vaikutukset

Alueelle muodostuu kaavan toteuttamisen myéta uusia tydpaikko-
ja hyvien lilkkenneyhteyksien varsille.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavahanke vahvistaa ja monipuolistaa koko Loimaan yritystoi-
minnan ja kaupallisten palveluiden tarjontaa ja rakennetta. Sa-
malla kaavamuutos vahvistaa Loimaan kaupungin asemaa seudul-
lisena palvelukeskittymdna. Nain ollen asemakaavan vaikutukset
sosiaaliseen toiminta- ja kulttuuriymparistéén ovat pdaaosin posi-
tiivisia.

5.4. Nimisto

Kaavalla muodostuu uusina katualueina Mettdhannankatu, Kas-
teniitunkatu ja Lamminpolku seka lahivirkistysalueena Asikaisen
puisto.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan liséksi tama kaa-
vaselostus.

Osalla kaava-aluetta ovat voimassa Loimaan kaupunginhallituk-
sen 16.05.2011 hyvaksymat rakentamistapaohjeet. Ohjeet eivat
ole sitovia.

6.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteutus voidaan aloittaa, kun asemakaava ja asemakaa-
van muutos on kuulutuksella tullut voimaan.

Alueen toteutuksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota laaduk-
kaan ympariston toteuttamiseen keskeisella paikalla valtatie 9
vaylamaisemassa.

Riittdvan sammutusveden saanti ja pelastuslaitoksen edellyttama
muu vedentarve pitda huomioida kaava-alueen vesihuollon suun-
nittelussa. / Lisatty 24.11.2014

6.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Loimaan
kaupunki.

Raisiossa 29826144 24.11.2014

Nosto Consulting Oy

Pasi Lappalainen
dipl.ins.



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 430 Loimaa Tayttamispvm 24.11.2014
Kaavan nimi TIVA-kaupan asemakaava ja asemakaavan muutos
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 08.09.2014
Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 01.01.2012
Hyvéaksymispykala Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 34,3105  Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 23,5230
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 10,7875

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 34,3105 100,0 74860 0,22 23,5230 51416

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 3,9789 11,6 12000 0,30 -0,8876 -11444

T yhteensa 15,7151 45,8 62860 0,40 15,7151 62860

V yhteensa 4,1067 12,0 0 4,1067 0

IR yhteensé

|L yhteensa 10,4717 30,5 0 4,5852 0

|E yhteensa 0,0381 0,1 0 0,0381 0

S yhteensa

IM yhteensa 0,0000 0 -0,0345 0

W yhteensa

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k-
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa

Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m? +/-]

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
Mkm] | [km?] [km +/] [k-m? +/]

|Rakennussuoie|u

Yhteensa

Alamerkinnat

t| Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 34,3105 100,0 74860 0,22 23,5230 51416

A yhteensé
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensé
K yhteenséa 3,9789 11,6 12000 0,30 -0,8876 -11444

Aluevaraukse




KTY 0,0000 0 -0,8876 -3550
KLT 0,0000 0 -3,9789 -19894
KM-2 3,9789 100,0 12000 0,30 3,9789 12000
T yhteensa 15,7151 45,8 62860 0,40 15,7151 62860
TY-1 15,7151 100,0 62860 0,40 15,7151 62860
V yhteensi 4,1067 12,0 0 4,1067 0
VL 4,1067 100,0 0 4,1067 0

IR yhteensé

[L yhteensa 10,4717 30,5 0 4,5852 0
Kadut 7,2425 69,2 0 7,0788 0
LT 3,2292 30,8 0 -2,4936 0

[E yhteensa 0,0381 0,1 0 0,0381 0
ET 0,0381 100,0 0 0,0381 0

S yhteensa

[M yhteensa 0,0000 0 -0,0345 0
(M 0,0000 0 -0,0345 0
W yhteensa
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Suunnittelualue| Alueen nimi
Tilaa vievan kaupan asemakaava ja asemakaavan mulgo

Alueella on
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Alueella on

MRL 38.1 §:n mukainen rakennuskielto . .20

[J MRL 38 §:n mukainen rakennuskielto 20
MRL 128 §: ssé tarkoitettu toimenpiderajoitus . .20
Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaavoja jotka on valttuste
hyvaksytty seuraavasti:

B34 02.09.1978
B50 11.06.1993
G8 20.11.1996
G1l1 24.06.2004
Gi4 26.03.2007
G15 23.04.2007
G17 21.03.2011
K6 08.09.1997
K9 16.09.1999

Tonttijako kortteleissa
2.(Tuulensuu) Korttelissa
52
6.(Suopelto) kortteleissa73, (78) ja 89
Korttelin 78 tonttijako on vanhentunut
9.(Kartanomaki) korttelissa 20

Suunnittelualuetta erityisesti koskevia rakennuswahan maarayksia:
Osalla aluetta ovat voimassa Kaupunginhallitukse03.2011 hyvaksymat
rakentamistapaohjeet.

Alueen rajaus/ poistuva asemakaava

Poistuva asemakaava on esitetty ajantasa-asemdékaaiia. | 2011
(lite 1) Alueen rajaus on esitetty alla olevassadssa:

EVES . -

Lyhyt kuvaus alueen maankéayton nykytilasta
Asemakaavan muutoksen alueesta on suuri osa josnykyaa vievan kaupan
suuryksikoiksi luettavien yritysten kaytossa. Rakemattomien alueiden osalta
varaudutaan tulevaan yhdyskuntarakenteen kehitpkg$esta on osittain jo




neuvotteluja kaynnissa. Tilaa vievan kaupan jaejggn liséksi on kaava-alueeses

otettu mukaan joitakin pdaasiassa teknisia muuddieapaavia alueita.

2N

Suojeltavat
arvot

[OJSuojelupaatokset [OJ.maanomistajan selvitys

Liite Nykytilanteen selvitys

Asian vireille
tulo

Aloitteen tekija:
Loimaan kaupunki / kaavoitusohjelma 2012

Asemakaavan laatimis- / muuttamispaatos
Kaavoitusohjelma / Kaavatoimikunta
Kaupunginhallitus

8.12.2011 8§ 32
09.01.2012 8§ 3

Maankayttosopi
mus

Toinen sopijaosapuoli

Pvm

Kaavamuoto

[] Asemakaava, johon tulee sitova tonttijako

Asemakaava jonka liséksi tehdéan erillinen taikoj

& Asemakaavan muutos

Asemakaava ja asemakaavan muutos

Kaavan
tavoitteet

Tulevat maankayttémuodot:
Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen johdosta kagim
asemakaavaoja joudutaan kaynnissa olevan 4 vuntuise
siirtymakauden aikana tarkistamaan siten, etté adsian oleva
tilaa vievan kaupan suuryksikot saavat rakennus- ja
muutoshankkeitaan vaaten myos kaavallisen olemiassao
oikeutuksensa.

ET- korttelialueella korjataan ainoastaan korttelimero.

Uuden kaava-alueen tavoitteet ovat vahvistettaodaan
maakuntakaavan ja valmisteilla olevan yleiskaavakaiset.

Kéayttdbmuodoittain arvioidut tulevat rakennusoikeu@evio yla- ja alarajoista)

Arvio alueelle tulevista uusita toiminnoista

Arvio asukasluvun lisdantymisesta

Korttelit ovat tydpaikkarakentamisen alueita jodoaat vaikuta suoraan

asukaslukuun.

Muut tavoitteet

Kaavan
vaikutuksia

Mik& muuttuu: (esim. tuleva kaupunkikuva, liikerjaeasutus)?

Asemakaavan muutoksella turvataan olemassa olé@laarvievien kaupan

suuryksikéiden toimintaa siirtymaajan jalkeen.

Uudella asemakaavalla valmistellaan tilaa vievidlepalle uutta aluetta.




Mit& katoaa (esim. mité luontoa katoaa ja mita nakesia puretaan)?
Rakentamattomat alueet ovat viljelykayttssa olepeomaata.

Mité tulee tilalle (esim. uudisrakentaminen ja pati)?
Tilalle tulee tilaa vievan kaupan ja yritystoiminrmalueita.

Taloudelliset vaikutukset
Alueen katuverkko on jo suurimmaksi osaksi raketnet
mutta katujen ja kunnallistekniikan rakentaminamslésan
uusille alueille aiheuttaa taloudellisia kustannaks

Muut vaikutukset
Rakennettu taajama laajenee nykyiselle peltoaleeell

[CJl Kaavan vaikutukset Liite
Kaavan vaikutuksia arvioidaan tyon aikana enssaisii
kaupallisten vaikutusten osalta

Kaavaprosessi | Aikataulu (aloitus, tydvaiheet janiatuminen)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma huhtikuu 2012
Alustavat luonnokset touko-keséakuu 2012
Osallisten kuuleminen elokuu 2012
Asemakaavaehdotus syys- lokakuu 2012
Nahtavilla olo joulukuu 2012 - tammikuu 2013
Hallinnollinen kasittely helmi- maaluiskuu 2013
Hyvéaksyminen / kaupunginvaltuusto huhtikuu 2013
Kaavoittaja: Nimi ja osoite: Puhelin/ sdhkdposti
Hannu Salminiitty, RA YKS219 010 270 3844
PL 52, 233201 Loimaa hannu.salminiitty@Iloimaa.fi
Kaavan Nimi ja osoite: Puhelin/ séhkdposti
ififg‘;vfta Pasi Lappalainen / Nosto Consulting Oy | 0400 858 101
Konsultti Lemminkéaisenkatu 46, 20520 Turku pasi.lappalainen@nostoconsulting.fi
Padtavat Loimaan kaupungin kaavatoimikunta
toimielimet . . .
Loimaan kaupunginhallitus
Loimaan kaupunginvaltuusto
Osalliset Naapurit
(MRL628) XI| Maanomistajat

| Yrittajat

IX]| varsinais- Suomen liitto
X ELY-keskus/+tiehallinto
L]

Viranomaisneu-
vottelut

Viranomaisneuvottelu | ELY- keskuksen ja muiden viranomaisten kanssa enne
kaavaluonnoksen alustavaa kuulemista. Neuvotteluiss
sovitaan lausuntojen pyytamisesta.

ELY- keskuksen ja muiden viranomaisten kanssa
(tarvittaessa) ennen kaavaehdotuksen nahtavilteaassta

Tiedottaminen

Aloittaminen Kaavoituskatsauksen kuulutuksessa
(kaavoituskatsaus)
Alustava kuuleminen Kuten kunnalliset ilmoitukset (lehtikuulutus+ilmogtaulu)
+Alueen yrittajallgnelposti saatavat osoitteet) myaoskirjeitse

+Alueen maanomistajill@elposti saatavat osoitteetNyOSkKirjeitse
+Alueen naapureill@elposti saatavat osoitteety ~ MydsKirjeitse




Virallinen kuuleminen | Kuten kunnalliset ilmoitukset

Laadittavat

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

asiakirjat . . . o
Kaupallinen selvitys taydennetaan
Asemakaavaluonnokset
Asemakaavaehdotus

Asemakaavakartta
Asemakaavan selostus liitteineen
Muut

osallistumis- ja
arviointikeinot

Neuvottelu
alueellisen
ELY-keskuksen
kanssa
(MRL64.18)

Neuvottelumuistio on

liitteen&

Taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman ritggidesta ja toteuttamisesta on neuvoteltu
Varsinais-Suomen ELY-keskuksen kanssa .20

Osallistumis- ja
arviointisuun-
nitelman
hyvaksyminen

Taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman on &ysynyt

kokouksessaan .20 8§

Osallisen neu-
vottelupyynto

Osallisella on ennen asemakaavaehdotuksen asetguoligsesti nahtaville mahdollisuus esittéa
Lounais-Suomen ELY-keskukselle, Lemminkéaisenkatd 84PL 523 20101 Turku, neuvottelun
kaymista osallistumis- ja arviointisuunnitelmarntévyydesta. Jos suunnitelma on ilmeisesti
puutteellinen, alueellisen ELY-keskuksen on viikggtta jarjestettava kunnan kanssa neuvottelu
tdydennystarpeiden selvittdmiseksi.

Neuvotteluun on kutsuttava esityksen tehnyt osaflifa tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteisot]
joiden toimialaan asia liittyy.

Paivays ja
allekirjoitus




Liite 1 Ote ajantasa-asemakaavasta
Liitteesta ilmenee muutettavan asemakaavan alue
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LOIMAAN
KAUPUNKI

6 (SUOPELTO) KAUPUNGINOSA

9 (KARTANOMAKI) KAUPUNGINOSA
13 (NIITTUKULMA) KAUPUNGINOSA

TIVA -KAUPAN ASEMAKAAVA JA
ASEMAKAAVAN MUUTOS
298204 24.11.2014 1:2000

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE:

6 ( SUOPELTO) KAUPUNGINOSAN LIIKENNEALUEITA
9 (KARTANOMAKI) KAUPUNGINOSAN KORTTELIA 20 (0sa)
13 (NIITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTIA 12 SEKA LIIKENNE-, KATU- JA MAA- JA METSATALOUSALUEITA

ASEMAKAAVALLA MUODOSTUU:
13 (NIITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTELIT 12 (osa), 15 JA 16 SEKA KATU- JA VIRKISTYS- JA ERITYISALUEITA

ASEMAKAAVALLA JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU:
6 (SUOPELTO) KAUPUNGINOSAN KATU- JA LIIKENNEALUEITA
9 (KARTANOMAKI) KAUPUNGINOSAN KORTTELI 20 (osa)
13 (NIITTYKULMA) KAUPUNGINOSAN KORTTELI 12 (0sa) SEKA VIRKISTYS-, KATU- JA LIKENNEALUEITA

KM-2

2
TUULENS

52

ETELAKAARI
il

O OO0 OO0

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, jolle saa sijoittaa paivittaistavaroita myyvia vahittaiskaupan
suuryksikkoja, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaén 6000 kerrosneliometria.

Sallittuja vahittdiskaupan toimialaoja ovat elintarvikekauppa, huonekalukauppa,
sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus), rautakauppa, rakennustarvikekauppa,

puutarha-alan kauppa seka kodintekniikkakauppa. Alueelle saa sijoittaa ns. laajan tavaravalikoiman
myymélan. Alueelle saa sijoittaa myds muita toimisto-, tuotanto-, varasto- sekd myymalatiloja,

jotka eivat ole vahittaiskaupan suuryksikkoja. Liséksi alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
Jakeluasemalle tulee hakea ymparistolupa.

YMPARISTOHAIRIOTA AIHEUTTAMATTOMIEN TEOLLISUUSRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
YHDYSKUNTATEKNISTA HUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN JA LAITOSTEN KORTTELIALUE.
LAHIVIRKISTYSALUE.

YLEISEN TIEN ALUE.

Liikennealueille ei ole paasya tonteillta eiké kaduilta, paitsi erityisesti osoitetuissa littymakohdissa.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.

KAUPUNGINOSAN RAJA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN TONTIN RAJA.

KAUPUNGINOSAN NUMERO.

KAUPUNGINOSAN NIMI.

KORTTELIN NUMERO.
KADUN, TIEN, PUISTON TAI MUUN YLEISEN ALUEEN NIMI.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN TAI
SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

TEHOKKUUSLUKU ELI KERROSALAN SUHDE TONTIN PINTA-ALAAN
RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

RAKENNUSALA.

RAKENNUSALA JOLLE SAA SIJOITTAA YHDYSKUNTATEKNISTA
HUOLTOA PALVELEVAN RAKENNUKSEN.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

PYSAKOINTI PAIKKOJEN VAHIMMAISMAARAT OVAT:

LIIKEHUONEISTOT JA NIIHIN VERRATTAVAT.
1 AUTOPAIKKA KERROSALAN 40 M2 KOHTI.
PYSAKOINTIPAIKKOJA POLKUPYORIA VARTEN TULEE JARJESTAA VAHINTAAN
1 POLKUPYORAPAIKKA 3 AUTOPAIKKAA KOHTI.

TUOTANTO- JA VARASTOTILAT:
1 AUTOPAIKKA 2 TYONTEKIJAA KOHTI.
PYSAKOINTIPAIKKOJA POLKUPYORIA VARTEN TULEE JARJESTAA VAHINTAAN
1 POLKUPYORAPAIKKA 2 TYONTEKIJAA KOHTI.

PIHAJARJESTELYT:

RAKENTAMATTA JAAVAT TONTIN OSAT, JOITA EI KAYTETA PYSAKOINTIIN, AJO- TAI
KAVELYTEINA, ON ISTUTETTAVA SOVELTUVIN OSIN JA PIDETTAVA
HUOLITELLUSSA KUNNOSSA.

MUITA RAKENTAMISMAARAYKSIA:

KORTTELISSA 20 SAA KM-1 KORTTELIALUEELLE MYONTAA RAKENNUSLUVAN,
KUN KM-1 KORTTELIALUETTA KOSKEVA YLEISSUUNNITELMA ON
RAKENNUSVALVONTAVIRANOMAISEN HYVAKSYMA. KORTTELIALUE ON
TOTEUTETTAVA ARKKITEHTUURILTAAN KORKEATASOISESTI.
KORTTELIALUEEN RAKENNUKSET TULEE TOTEUTTAA YHTENAISEKSI
KOKONAISUUDEKSI KAYTTAEN KORKEATASOISIA MATERIAALEJA JULKISIVUISSA,
KUTEN LASI-, TlILI-, RAPPAUS- JA METALLIPINTOJA. SISAANKAYNTIEN

PITAA EROTTUA SELKEASTI JULKISIVUISSA. MAANTIEN PUOLEISTEN
JULKISIVUJEN SEKA PIHA-ALUEIDEN PITAA OLLA EDUSTAVIA JA
YLEISILMEELTAAN SIISTEJA. KORTTELIALUEELLA El SALLITA
ULKOVARASTOINTIA. ALUEEN ULKOMYYMALATILOJEN PITAA SIJAITA
JULKISIVUSEINIEN TAKANA. TARVITTAVAT HUOLTOTILAT ON AIDATTAVA
NAKEMAESTEIN. PYSAKOINTIRIVIT ON RAJATTAVA JA JASENNELTAVA PUU-
JA PENSASISTUTUKSIN SEKA VALAISIMILLA. VALAISIMIEN PITAA OLLA
PYLVASVALAISIMIA. VALONHEITTIMET EIVAT OLE SALLITTUJA. AJONEUVOJEN
KULKUREITIT PITAA RAKENTAA HITAASEEN AJOTAPAAN OHJAAVIKSI.
PYSAKOINTIALUEET JA KULKUVAYLAT PAALLYSTETAAN
KESTOPAALLYSTEELLA TAI KIVEYKSILLA. JALANKULKUALUEET ON
EROTETTAVA AJONEUVOLIIKENTEEN ALUEISTA PINTAMATERIAALEILLA,
ISTUTUKSILLA JA/TAI RAKENTEILLA. POLKUPYORILLE SEKA
LIKUNTAESTEISILLE PITAA OSOITTAA ERILLISET PYSAKOINTIALUEET
LAHELLE LIIKKEIDEN SISAANKAYNTEJA.

ULKOVARASTOJEN NAKOSUOJAKSI ON RAKENNETTAVA TAI ISTUTETTAVA RIITTAVAN
KORKEA AITA. RAKENNETTUA AITAA KAYTETAAN VAIN VALITTOMASTI RAKENNUKSIIN
LITTYVANA, JA SEN TULEE MATERIAALEILTAAN JA VARILTAAN SOPIA RAKENNUKSEN
JULKISIVUUN.

KM-2 JA TY-1 KORTTELIALUEILLE SAA RAKENTAA ASUNTOJA AINOASTAAN
ALUEEN TAI KIINTEISTON HOIDON JA VALVONNAN KANNALTA TARPEELLISTA
HENKILOKUNTAA VARTEN KUITENKIN ENINTAAN YKSI ASUNTO TONTTIA KOHTI.

RAKENNUSTEN ASUINHUONEIDEN JA KOKOONTUMISTILOJEN ULKOSEINIEN SEKA
IKKUNOIDEN JA MUIDEN RAKENTEIDEN AANIERISTAVYYDEN YRITYSTOIMINNAN JA
LIIKENTEEN AIHEUTTAMAA MELUA VASTAAN ON OLTAVA VAHINTAAN 30dBA.

RAKENNUSLUPAVAIHEESSA ON VARMISTETTAVA, ETTA RAKENTAMINEN SOVELTUU
MAISEMAAN JA KAUPUNKIKUVAAN ERITYISESTI TIENVARSI- JA LITTYMAALUEILLA.

ULKOMAINOKSET JA MAINOSLAITTEET TULEE SIJOITTAA YHTENAISEN SUUNNITELMAN

MUKAAN. MAINOSTORNIN VOI SIJOITTAA TONTILLA RAKENNUSALAN ULKOPUOLELLE, MIKALI

TORNI EI AIHEUTA HAITTAA TAI VAARAA LIKENTEELLE. ERITYISESTI RAKENNELMIEN
SIJOITTELUSSA TULEE HUOMIOIDA LIITTYMIEN NAKEMAALUEIDEN TOTEUTUMINEN.

KORTTELIALUEILLA PITAA HUOLEHTIA SIITA, ETTA HALYTYSAJONEUVOILLE TARKOITETUT

AJOTIET JAMUUT KULKUYHTEYDET PIDETAAN AJOKELPOISINA JA ESTEETTOMINA.
KORTTELIALUEEN SUUNNITTELUSSA PITAA HUOMIOIDA PELASTUSTIEJARJESTELYT.

RAKENNUSTEN ETAISYYDEN NAAPURITONTIN RAJASTA ON OLTAVA VAHINTAAN 4 m.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.

ISTUTETTAVA PUURIVI.

KATU

KOKOOJAKATU, JOLLE PAASY ON SALLITTU AINOASTAAN MUUHUN KATUALUEESEEN
RAJOITTUVISSA KOHDISSA TAI KUN SE ON KAAVASSA ERIKSEEN OSOITETTU.
MAANALAISTA JOHTOA VARTEN VARATTU ALUEN OSA.

AVO-OJAA VARTEN VARATTU ALUEEN OSA.

LIIKENNEALUEEN YLITTAVA KATU.

AJONEUVOLIITTYMAN LIKIMAARAINEN SIJAINTI.

LOIMAAN KAUPUNKI
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LOIMAAN KAUPUNGIN TIVA-KAUPAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

Viranomaisneuvottelu

Aika 21.6.2012, klo 9.30 - 11.15
Paikka Nosto Consulting Oy, Turku
Lasna Matti Tunkkari Loimaan kaupunki
Hannu Salminiitty Loimaan kaupunki
Risto Rauhala Varsinais-Suomen ELY-keskus
Heikki Saarento Varsinais-Suomen liitto
Pasi Lappalainen Nosto Consulting Oy (siht.)

1. Neuvottelun avaus

Todettiin lasnaolijat.
Risto Rauhala on paikalla Pirjo Uusi-Uolan sijaisena.

Paatettiin, etta Pasi Lappalainen laatii muistion neuvottelusta.

2. Yleisesittely
Osallistujille on toimitettu ennen kokousta tutustuttavaksi osallistumis-
ja arviointisuunnitelma seka alustava kaavaluonnos.

Lappalainen ja Tunkkari kertoivat kaavaty6n taustasta ja tavoitteista.

3. Keskustelu kaavan laadinnan vaiheista ja tavoitteista

Kaydyn keskustelun yhteydessa kirjattiin muistiin seuraavia asioita:

1) Kaavan lahtotietoja tulee tarkentaa, mika on nykytilanne ja mita ta-
voitellaan.

2) Kaavassa tulee esittda "sallitut” TIVA-kaupan muodot, esikerkiksi
huonekalujen, kodinkoneiden, traktorien ja autojen myynti.

3) Uuden asemakaava-alueen tavoite pitaa tasmentaa tarkemmin.

4) Vahittdiskaupan suuryksikkd —kasitettd ei kdytetd kaavamaarayksis-

Sa
NOSTO CONSULTING OY GSM 0400 858 101
Lemminkaisenkatu 46 www.nostoconsulting.fi
20520 TURKU etunimi.sukunimi@nostoconsulting.fi

y-tunnus 2343223-6 Alv rek. kotipaikka Turku
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5) Koko kaava-alueella paaasiallinen kayttdtarkoitus on toimitilaraken-
taminen (kaavamerkinta KTY), mika pitaa sisallaan myds liiketiloja.

6) Kaavamadrayksissa tulee huomioida maisemallinen tarkastelu.

7) Mikali kaava hyvaksytdaan ennen oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
kaavaselostuksessa tarvitaan yleiskaavallinen tarkastelu.
4. Sovitut toimenpiteet

Kaavaluonnos lahetetdan viranomaisille lausunnolle kaavan nahtavilla
oloaikana.

Seuraava viranomaisneuvottelu pidetaan ennen kaavaehdotuksen ndh-
taville asettamista.

5. Neuvottelun paattaminen

Neuvottelu paatettiin klo 11.15.

Pasi Lappalainen

JAKELU Lasnaolijat
Pirjo Uusi-Uola, Varsinais-Suomen ELY-keskus
Jaana Koota, Loimaan kaupunki
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Lausuntopyyntd

Lausunto tiva-kaupan asemakaavaluonnoksesta
Loimaan kaupunki on pyytanyt lausuntoa (kuulutus 20.8.2012) tiva -kaupan asema-

kaavan ja asemakaavan muutoksen luonnoksesta, joka on paivatty 28.6.2012. Kaa-
vahankkeen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty 21.6.2012 (muistio).

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY -k eskus) lausunto.

Suunnittelutilanne

Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joten suunnittelua ohjaa
maakuntakaavana voimassa oleva seutukaava. Siina suunnittelualue on paaosin te-
ollisuusaluetta (T, T-r), korttelialue 20 on taajamatoimintojen aluetta (AOO5) ja kortte-
lialue 14 on pientaloasumiseen tarkoitettua taajamatoimintojen aluetta (AP 016).

Maakuntavaltuuston 13.12.2010 hyvaksymé& maakuntakaava on ympéaristoministeri-
0ssda vahvistettavana. Siind suunnittelualue on paaosin tydpaikka-aluetta (TP); kortte-
linosat 20 ja 14 ovat taajamatoimintojen aluetta (A).

Véahittaiskaupan kaavoitusta koskevat saadnnokset

Maankaytt6- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat saanndkset ovat muuttuneet
15.4.2011 voimaan tulleella lainmuutoksella 319/2011. Muutoksella on véhittéiskau-
pan suuryksikoita koskeva suunnitteluvelvoite ulotettu koskemaan myds paljon tilaa
vaativaa erikoistavaran kauppaa (tiva). Lainmuutokseen liittyvan siirtyméasaannéksen
mukaan lainmuutosta sovelletaan tiva-kauppaan vasta 16.4.2015 alkaen.

Kaupan ohjausta koskevaa em. siirtymasaanndksen tulkintaa on tdsmennetty ympa-
ristdministerion ja kuntaliiton ohjekirjeessa 4.4.2012 (YM2/501/2012). Ohjeen mu-
kaan kunta ei voi kaavassaan osoittaa seudullisesti merkittavaa tiva-kaupan suuryk-
sikkoa ilman sen mahdollistavaa maakuntakaavamerkintad. Tama koskee tilannetta,
jossa kaavan mukaisen rakentamisen on tarkoitus toteutua siirtymaajan jalkeen.
Kaavan toteuttamisessa on lisdksi huomioitava mahdollisesti muodostuva suuryksi-
koksi katsottava myymalakeskittyma, jonka rakentamista koskevat siirtyméakauden
jalkeen samat rajoitukset kuin suuryksikkda. Ohjeen mukaan johtopaattksen suuryk-
sikdn koon jaamisesta alle seudullisen merkityksen tulee perustua selvityksiin ja vai-

VARSINAIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

YMPARISTO JA LUONNONVARAT

Vaihde 0295 022 500 kirjaamo.varsinais-suomi@ely-keskus.fi Lemmink&isenkatu 14-18 B, PL 523, 20101 Turku
fax (02) 230 0009 www.ely-keskus.fi/varsinais-suomi Valtakatu 12, 28100 Pori
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kutusten arviointiin. Ymparistoministerio on julkaisemassa lahiaikoina kauppaa kos-
kevista kaavoista ja kaavamaarayksista oppaan, joka on syyta kaavoituksessa ottaa
viela huomioon. Oppaasta on saatavissa 10.10.2012 paivétty luonnos.

Myds valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin sisaltyy kaupan suuryksikdiden si-
joittumista koskevia erityistavoitteita, jotka on otettava suunnittelussa huomioon.

Kaavamuutoksen tarkoitus

Kaavaselostuksen mukaan asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen alueelle myos 15.4.2015 jalkeen maan-
kaytto- ja rakennuslain siirtymaséénnésten mukaisesti. Uudelle kaava-alueelle on ta-
voitteena mahdollistaa vastaavalla tavalla tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoit-
tuminen.

Kaavaratkaisusta

Asemakaavaluonnoksessa kaikki rakentamisalueet on osoitettu tiva-kaupan kortte-
leiksi aluevarausmerkinnalla KTY. Pohjoisosassa on kaksi korttelialuetta KTY-1, joille
molemmille saa kaavamaarayksen mukaan sijoittaa korkeintaan 2000 kerrosne-
liometrin suuruisen paivittaistavarakaupan / elintarvikkeiden myymalatilan. ELY- kes-
kus kiinnittdd huomiota siihen, etta kyseisissa KTY-1 -korttelialueissa on useita tont-
teja, joten on syyta tarkemmin maaritella, mille tontille myymalatilan voi sijoittaa.

Kaavaselostuksessa on todettu, ettd muun muassa "rakennusoikeustarkastelu” lisa-
taan mydhemmin, kaavan mitoitus esitetddn ja kaavan vaikutukset arvioidaan ehdo-
tusvaiheessa eik& mitaan erillisia selvityksia ole tuotu esille. ELY -keskus katsoo, etta
nykyisten tonttikohtaisten kerrosalojen maaran ja laadun selvittdminen on keskeinen
kaavoituksen lahtokohta, eika sitd voida jattda ehdotusvaiheeseen. Kun kyseessa on
kaupan rakentamisen ohjaaminen, johon sovelletaan kaupan erityissaannoksia, tulee
myds asemakaavan sallima rakennusoikeuden maara ja laatu olla selvilla jo luonnos-
vaiheessa eli se millaista rakentamista alueelle on asemakaavan my6téa mahdollista
tulla ja kuinka paljon. Asemakaavan tulee sisaltaa riittavat selvitykset ja perustelut,
jotta voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutukset. Vaikutusten arviointi ei ole
erillinen prosessi, vaan osa kaavan suunnittelua.

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu peltoaukealle sijoittuvat laajat uudet tiva-
korttelit, jotka samalla muodostaisivat uuden taajama-alueen reunan. Mikali perustei-
ta aluevaraukselle 16ytyy, tulee erityista huomiota kiinnittda rakentamisen sopeutumi-
seen ympadrist6on. Sama koskee peltoalueen reunaan sijoittuvia kortteleita 11 ja 12.
Asemakaavaan tulee siséltyd kaupunkirakennetta havainnollistavaa materiaalia seka
alueen maisemaan sopeuttamisen varmistamiseen tarvittavat riittdvat kaavamaara-
ykset.

ELY -keskus on Keskustan osayleiskaavaa koskevassa lausunnossaan 7.9.2012 to-
dennut muun muassa seuraavaa. "TyOpaikkaomavaraisuuden parantamistavoittee-
seen vedoten osayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu runsaasti, noin 100 hehtaaria
uusia elinkeinotoiminnan alueita, joille voi sijoittaa mm. paljon tilaa vaativaa erikoista-
varan kauppaa (tiva). Niittukulman eritasoliittyman, Etelakaaren etelapuolella on 0soi-
tettu ensisijaisesti toteutettavina TP-1 alueita ja niiden jatkeeksi TP-2 alueita. ELY -
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keskus pitaa tarpeellisena erityisesti tiva-aluevarausten (TP-1 ja P-2) tarkempaa tar-
kastelua, mm. mitoitusperusteiden esittamista. Lisaksi on selvityksilla osoitettava,
ettei alueelle muodostuvalla tiva-kaupalla ole seudullista merkitysta.”

Nain ollen ELY -keskus pitaa parempana, ettd myos kauppaa koskeva asemakaavoi-
tus perustuu yleiskaavatasolla tehtyihin selvityksiin ja aluevarauksiin. Kun téssa ta-
pauksessa yleiskaavoitus on viela kesken, ei asemakaavaratkaisulle nayttaisi olevan
riittdvia perusteluja. Alueella voimassa oleva maakuntakaavana toimiva seutukaava
ei tue asemakaavaratkaisua. Vahvistettavana olevassa maakuntakaavassa ei ole rat-
kaistu tiva-kaupan sijoittumista.

Luonnonsuojelu

ELY -keskukselle on toimitettu erillinen luontoinventointi, joka koskee myds tiva-
kaupan asemakaava-aluetta. Luontoinventointi tulee liittdé kaava-asiakirjoihin ja ottaa
huomioon kaavaa laadittaessa.

Liikenne

Valtatielle 9 varattu liikennealueen leveys vastaa nykyisin voimassa olevan asema-
kaavan tilavarauksia, mita voidaan pitaa riittavind mahdollisia tulevia valtatien paran-
tamistarpeita silmallapitaen. Kaavasta puuttuvat kuitenkin kaavamerkinnat valtatien ja
kevyen liikenteen eritasoisille poikituksille, mitka tulisi osoittaa asiaankuuluvin mer-
kinnoin (katkoviivat ja e/aly -merkintd). Valtatien eritasoliittymien valisella alueella va-
rauksia tulisi olla vahintaan kaksi, mutta kolmeenkin voisi olla hyva varautua.

Pohjoisimmasta kevyen liikenteen poikituksesta on laadittu valtatien kehittdmiseen
liittyvan toimenpideselvityksen (Valtatien 9 liittyméatarkastelut, Loimaa) laadinnan yh-
teydessa esisuunnitelma. Liikennealueen osalta kaavavaraukset ovat riittavat. Kui-
tenkin selkedmpéaa olisi, ettd asemakaavamuutoksessa olevat ko. VP- ja EV-alueet
muutettaisiin jalankululle ja polkupyoérailylle varatuiksi kadun osiksi. Koska kevyen lii-
kenteen alikulku olisi valtatieta poikittavaa kevytta liikennettd palveleva, olisivat myds
valtatien liikennealueen sisélle rakennettavat kevyen liikenteen vaylat hallinnollisesti
katua. Lisaksi alikulun yhteyteen suunniteltavien linja-autopysakkien takia, tulisi kau-
pungin varata aluetta Patruunakadun l&heisyydesta liityntaliikennettéa palvelevaa pie-
nehkoa pysakointialuetta varten.

Eteldisemmasta eritasoliittymasta pohjoiseen kaavoitettava Etel&kaari niminen katu-
yhteys saattaa tulevaisuudessa olla osa valtion yllapitamaa maantieverkkoa. Tilava-
raus nayttaisi tarkoitukseen riittavalta. Asemakaavamerkinnéin tulisi kuitenkin jo tadssa
vaiheessa kieltdéd suorat tonttiliittymat Etelakaarelle. Katuliittymissa tulee aikaansaa-
da riittdvat nakemat.

Hulevesia ei ole ilman erillistd paatosta lupa ohjata maantien sivuojiin.
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Muita huomioita

Asemakaavaluonnoksessa on osalle valtatien varren kortteleista osoitettu valtatien
puoleisten seindrakenteiden &&neneristavyysmerkinnat ja -maaraykset. ELY- keskus
toteaa, etté kaavaratkaisu tarvitsee taltdkin osin perusteluja.

Kaavaluonnoksesta on hankala erottaa kaavaan ja pohjakarttaan kuuluvia merkintoja.
ELY -keskus tuo esille, ettéd kaavaehdotus on laadittava asianmukaiselle kaavoituk-
sen pohjakartalle ja kaavan merkintéjen on erotuttava selvasti pohjakartan merkin-
ndista. Myds "poistuva asemakaava” olisi hyva olla asiakirjoissa lukukelpoisessa mit-
takaavassa.

Yhteenveto

ELY -keskus katsoo, ettd kaavaluonnoksesta puuttuvat viela keskeiset lahtétiedot se-
k& tiedot luonnoksen mukaisesta rakentamisen maarasta, joten tarkempaa kannanot-
toa ei ole mahdollista esittaa. Edella lausunnossa esitetyt ndkdkohdat on tarpeen ot-
taa huomioon kaavaluonnosta kehitettdessa. Vahittaiskaupan sijoittumisen tulee kaa-
voituksessa perustua kaupalliseen selvitykseen ja vaikutusarviointiin johtop&atoksi-
neen. Arvioinnissa on tarkasteltava erityisesti vaikutuksia palvelujen alueelliseen saa-
tavuuteen, yhdyskuntarakenteeseen ja liikenteeseen.

Kaava-asiakirjoja tulee tdydentaa siten, ettéd ne sisaltavat kaavoituksen lahtékohdat,
riittdvat selvitykset, kaavaratkaisun perustelut ja kaavan toteuttamisen vaikutusten
arvioinnin. Kaavamaaraysten sisaltd on keskeisessa roolissa.

ELY -keskus pitaa tarpeellisena, ettd tdydennetysta kaavaluonnoksesta pyydetaan
uusi lausunto tai siita jarjestetdan tydneuvottelu. Taydennetty kaavaluonnos liiteai-
neistoineen on tarpeen toimittaa ELY -keskukseen kaksi viikkoa ennen neuvottelua.

Alueiden kayton yksikon paallikkd  Anna-Leena Seppéala

Ylitarkastaja Pirjo Uusi-Uola
p. 0295 022 958
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Loimaan kaupunki
kaavatoimikunta
Loimijoentie 74
32440 Alastaro

LAUSUNTO LOIMAAN KAUPUNGINHALLITUKSELLE TIVA-KAUPAN ASEMAKAAVA- JA ASEMAKAAVA-
MUUTOKSEN LUONNOKSESTA

Varsinais-Suomen liiton maankayttéjaosto paatti kokouksessaan 24.9.2012 § 105 antaa asiasta
seuraavan lausunnon:

Maakuntavaltuusto hyvéksyi Loimaan seudun maakuntakaavan 13.12.2010 ja kaava on ympa-
ristoministeridssa vahvistettavana. Asemakaava- ja asemakaavanmuutosalueille kohdistuu seu-
raavat maakuntakaavamerkinnat:

TP TyOpaikka-alue / -kohde

"Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palve-
luien seka aluerakenteen tai liikenteellisen sijainnin kannalta keskeisten, tilaa vievien toimitila-
keskittymien ja ympéristéhairiéta aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alue. Siséltda myos
pienehkoja asuntoalueita.”

A Taajamatoimintojen alue

Raideliikenteeseen tukeutuva taajamatoimintojen kehittamisen kohdealue

Lisaksi aluetta koskee maakuntakaavan yieismaarays:

"Kaava-alueilla voidaan yleiskaavoitukseen ja kaupan palveluverkkoselvityksiin tukeutuen to-
teuttaa paikallisesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikko tai vahittaiskaupan keskittyma, jon-
ka yhteenlaskettu kerrosala seutukuntakeskuksissa ja foiminnallisella Turun kaupunkiseudulla
on enintaén 6000 k-m? muissa kunnissa 3000 k-m*”

Loimaan kaupungilla on k&ynnissa keskustan osayleiskaavan laadinta. Ty on luonnosvaihees-
sa ja siita on lausuttu kesalla 2012. Tarkasteltavina ovat olleet mm. paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan mitoitusperusteet seka sijoittamisen merkitsemistapa siitymasaanndksen mu-
kaan.

Nyt lausunnolla olevassa luonnoksessa on maaritelty toimitilarakennusten korttelialueelie sijoit-
tuvan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan luonne. Tavoite uudistaa vt varrella sijaitse-

vat jo asemakaavoitetut alueet siitymakauden jalkeen toteutettaviksi ja tdydentyviksi on siirty-

maséannoksen hengen mukainen.

Huomioitavaa on paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan mitoitus seka paikallinen
Iseudullinen luonne seka ndiden perusteleminen riittavilla selvityksilla. Hyvaksytyn maakunta-
kaavan mukaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon tai keskittyman alaraja on

PL 373 (Ratapibankatu 36) 20101 Tutky | PB 273 (Bangdrdsgatan 36) 20101 Abo
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Loimaalla 6000 k-m? Taman rajan ylittavat hankkeet tai erillishankkeista muodostuvat kaupan
keskittymat edellyttavat siirtymakauden jalkeen maakuntakaavan C tai km~kohdemerkintaa.
Paikallisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen edellyttad asemakaavassa
alueen osoittamista tata tarkoitusta varten. Paikallisuuden perusteet tulee osoittaa selvityksella.

Niittukulman asemakaavoitettavan alueen osalta Varsinais-Suomen liitto toteaakin, etta nopeas-
ti laskettuna alueen mitoitus on runsas ja moninkertaisesti paikallisesti merkittavan vahittais-
kaupan suuryksikon rajan ylittava. Luonnoksen perusteella on vaikea arvioida tulevan rakenta-
misen jakautumista tydpaikkavaltaisen toimitilarakentamisen ja paljon tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan valilld. Alueen muodostamista paikallisesti merkittavaksi kauppapaikaksi tulee pe-
rustella.

Kaynnissa olevan osayleiskaavaprosessin tulee sisaltad namé tarkastelut. Téman johdosta
Varsinais-Suomen liitto katsookin, etta olisi perusteltua kaavoittaa alue vahvistettuun osayleis-
kaavaan tukeutuen. Tata tukee myds osayleiskaavaluonnoksessa alueen merkinta tyopaikka-
alueen reservialueena, mika viittaa alueen toteutumiseen siitymaajan jalkeen. Mikali alueen
asemakaava viedaan hyvaksyttavaksi ennen oikeusvaikutteista yleiskaavaa, edellyttaa se ase-
makaavoitusvaiheessa yleiskaavallista tarkastelua riittavine selvityksineen.

Luonnoksesta puuttuu havainnollistava materiaali. Kaupunkikuvallisesti uuden taajama-alueen
reunan muodostaminen avoimeen peltoalueeseen rajautuen on haastavaa. Yksityiskohtaisella
kaavoituksella suunnitellaan kaupunkikuvaa ja luodaan edellytykset viihtyisan ymparistén syn-
tymiselle. Varsinais-Suomen liitto katsookin, ettd uusien laajojen aluekokonaisuuksien suunnit-
telu edellyttaa kaupunkirakennetta havairinollistavan materiaalin esittamista kokonaiskasityksen
muodostumiseksi.

Varsinais-Suomen liitolla ei ole muuta huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Varsinais-Suomen liitto

Maankéaytt6jaosto
rn Kgrhonen Tapio Tuhkanen
puheenjohtaja sihteeri
Tiedoksi Varsinais-Suomen ELY - keskus, ymparist6 ja luonnonvarat -vastuualue
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Asianajotoimisto Heikki Rantanen Oy
Kauppalankatu 9-11 B, 32200 Loimaa
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Huomautus Loimaan kaupungin Tiva-kaupan asemakaavan muutosluonnoksen
johdosta

Loimaan TV ja Kone Oy

Maanomistajat on perusteettomasti asetettu eriarvoiseen asemaan kaavamerkin-
t6jen KTY-1 ja KTY-2 kohdalla, koska KTY-2 merkinnén alueella paivittiista-
varakaupan / elintarvikkeiden myymalatilojen sijoittelu on kielletty. Huomaut-
taja vaatii KTY-1 ja KTY-2 alueiden maardysten yhtendistamistd siten, ettd
myds KTY-2 alueelle on myds sallittua sijoittaa pdivittdistavarakaupan
/elintarvikkeiden myymalatiloja

KHO:n 2005:5 ratkaisun mukaan: Suomen perustuslain 6 §:std ilmenevii
yhdenvertaisuusperiaatetta on sovellettava myos maankaytto- ja rakennuslain
mukaisessa kaavoituksessa. Periaate, jonka toteutumistapa viime kiddessd riip-
pui kulloinkin kysymyksessé olevasta kaavamuodosta, edellytti muun ohella,
ettel alueiden omistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei-
vit sithen kaavan sisdltod koskevat sddnnokset huomioon ottaen ole maankay-
tollisid perusteita”.

Kaavamuutosta ei ole perusteltu kaupunkirakenteellisilla tai liikenteellisilla
vaikutuksilla, vaan kaavamuutoksella rajoitetaan elintarvikekaupan vapaata
kilpailua Loimaalla ldhinnd mielivaltaisesti. Kaavoituksessa on noudatettava
maanomistajien kesken yhdenvertaisuusperiaatetta.

Kaavaluonnoksessa ei ole lainkaan otettu huomioon siti, ettd huomauttajan
omistamalla tontilla on jo vuosikymmenia toiminut elintarvikealan liike pinta-
alaltaan n. 600 nelidmetrié
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Loimaalla, syyskuun 10. pdivana 2012
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Viite: Kaupunginhallituksen lausuntopyyntd 9.9.2014

Lausunto Loimaan TIVA-kaupan asemakaavaan ja kaavamuutokseen
Lausuntopyynto koskee 29.8.2014 paivattya ehdotusta.

ELY-keskus on antanut 24.10.2012 lausunnon kaavan luonnokseen. Kaavaa on sen
jalkeen taydennetty 8.8.2014 paivatylla kaupallisten vaikutusten arviolla, jossa on ka-
sitelty mm. luonnoksen selvityksesta kokonaan puuttunutta kaupan suuryksikkoa Kar-
tanoméakeen.

Asemakaavamuutoksen alue on paaosin voimassa olevan teollisuusalueen asema-
kaavan liike- teollisuus- ja toimistorakennusten toimitila-aluetta KLT ja KTY.

Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joten asemakaavoitusta ohjaa maakun-
takaava.

Alueen yleiskaavoitus on vireilla. Tarkistetussa osayleiskaavaehdotuksessa ko. ase-
makaavan alueella on maakuntakaavan yleismaarayksen mahdollistama 6000 k-m?
suuruinen vahittaiskaupan keskittyma ja liséksi P-alueita, jotka on suunniteltu paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan (tiva) sijoittamiseen. Osayleiskaavassa ei ole ka-
sitelty tiva-kaupan mitoitusta.

Vahittaiskaupan suuryksikon (yli 2000 k-m?) rakentaminen keskusta-alueen ulkopuo-
lelle edellyttad MRL 71 d §:n mukaan erityistd merkintd asemakaavaan. MRL:n muu-
toksen siirtymaajan jalkeen tamé koskee myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa. Kuntaliitto ja ymparistdministerio lahettivat 4.4.2012 kirjeen ohjeeksi siirty-
mésaanndksen soveltamisessa.

Ohjeistuksen mukaan MRL:n muutoksen tiva-kaupan siirtymakaudella voidaan kayt-
taa esim. indeksoitua KM-merkintéa silloin kun kaupan yksikkd tai rakentamisen méaa-
ra jad merkitykseltdan paikalliseksi. Seudullisesti merkittavaksi katsottavan kaupan
yksikdn osoittaminen KM-merkinnélla edellyttda ensin maakuntakaavan merkintaa.

Laadittavaa asemakaavaa koskee erityisesti valtakunnallisten alueidenkayttétavoit-
teiden eheytyvaa yhdyskuntarakennetta koskeva erityistavoite: ” Alueidenkayton
suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tydpaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei
tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vahittdiskaupan
suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Néisté tavoitteista voidaan
poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytdan osoittamaan, etta alu-
een kayttoonotto on kestavan kehityksen mukaista.”

VARSINAIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKE SKUS
YMPARISTO JA LUONNONVARAT

Vaihde 020 636 0060 kirjaamo.varsinais-suomi@ely-keskus.fi  Itsenaisyydenaukio 2, PL 523, 20101 Turku
fax (02} 230 0009 www .ely-keskus, fifvarsinais-suomi
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Kaavaselostusta on syyta taydentaa arviolla taman tavoitteen toteutumisesta. Selos-
tuksessa mainitut alueidenkayttétavoitteisiin kuuluvat yleistavoitteet eivat koske ase-
makaavoitusta.

Kaavaselostuksessa ei ole késitelty 8.8.2014 paivattya kaupallista vaikutusarviota.
Kaavaselostus on edelleen kaavaratkaisun perustelujen osalta puutteellinen.

ELY-keskus suosittelee kaavamadarayksissa kaytettavaksi ohjekirjaa: Vahittaiskaupan
suuryksikéiden kaavoitus, 2013.

Kaavaehdotus

Kaavaselostuksen mukaan paivittaistavarakaupan ja elintarvikkeiden myymalatilojen
sijoittaminen rajataan koskemaan ainoastaan keskustaa lahimpana olevaan kortteliin.
Ehdotuksen KTY-3 -alueelle ei ole tarkoitus sijoittaa kaupan tiloja. ELY-keskus pitaa
naita rajauksia perusteltuina.

KTY-2 -alueet

Ehdotuksen KTY-2 —alueiden rakentamistilanne selvida kaava-asiakirjoista heikosti.
Kaupallisen selvityksen tietojen mukaan ehdotuksen KTY-2 -alueilla on nykyisin au-
to/konekauppaa tai huoltamotoimintaa yhteensa noin 16.000 k-m? ja tiva-kauppaa
vahan alle 13.000 k-m?2. Kéytetty rakennusoikeus on jakaantunut useaan yksikk&én,
joista pari on hieman suurempaa. Asemakaavojen toteutuneesta rakentamisesta val-
taosa on muuta kuin vahittédiskauppaa. Kyseessa ei taman mukaan ole erityisen suuri
toteutunut kaupan alue. Alueella on kuitenkin potentiaalia kehittymiseen paljon tilaa
vievan tavaran kaupan alueena ja se on sijaintinsa puolesta siihen sopiva.

KTY-2 -alueet ovat maakuntakaavan TP -aluetta ja vireilld olevan osayleiskaavan P-
aluetta. Osayleiskaavaehdotus jattaa tiva-kaupan maaran ja yksikkékoon alueen
asemakaavoituksessa ratkaistavaksi.

Ehdotuksen KTY-2 alueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 86.691 k-m2. Raken-
nusoikeus on huomattavasti suurempi kuin kaupallisen selvityksen mukainen pinta-

alatarve. Selvityksessa todetaan, ettad on todennakdista, etta kaavan mahdollistama
pinta-ala ei toteudu liiketilana. ELY-keskus katsoo rakentamisen huomattavan neli-
maaran takia, ettd kaupan sijoittumista tulee ohjata ehdotusta tarkemmin.

Ehdotuksen asemakaavamaarayksessa on asianmukaisesti tdsmennetty alueella sal-
littu kaupan laatu. Maéaraysta on hyva viela tadydentaa péivittdistavarakaupan ja elin-
tarvikkeiden myymalatilat kieltavalla maarayksella kaavaselostuksen mukaisesti.

Ehdotus selostuksineen jattda epaselvaksi kaavan soveltamisen MRL:n muutoksen
siirtymaajan paatyttya. Onko esimerkiksi ajatus, ettd kaavan KTY-2 -merkintdja viela
erikseen mybhemmin tarkistetaan maakuntakaavan mahdollistamalla tavalla?

Asemakaavassa olisi mahdollista méaarittaa sallittavan tiva-kaupan yksikkokokoko alle
seudulliseksi katsottavan kokorajan. Kaavaselostuksessa ja selvityksissa ei ole kui-
tenkaan kasitelty asiaa. ELY-keskus esittaa taté viela pohdittavaksi, mikali kaavan ei
ole tarve mahdoliistaa huomattavan suuria tiva-kaupan yksikkoja.

Naiden vaihtoehtona on jattaa asemakaavamuutos KTY-2 alueiden osalta odotta-
maan maakuntakaavan ratkaisua kaupan sijoittumisesta. MRL:n muutoksen siirtyma-
kauden loppuun voidaan tiva-kaupan rakentaminen ratkaista nykyisen asemakaavan
perustella. Késittelyssa olevan MRL:n muutosta koskevan HE:n mukaan siirtymékaut-
ta mahdollisesti jatketaan 15.4.2017 saakka.
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KM-2 -alue
Kaavaehdotuksessa on Kartanomakeen sijoittuva Liikerakennusten korttelialue KM-2.

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin johtopaatéksen mukaan 6.000 k-m? suuruisella
vahittaiskaupan maaralla Kartanonméessa on vaikutuksia Loimaan keskustan kau-
pan palveluihin. Arvioinnissa on késitelty tiedossa olevaa paivittaistavaramyymalan
hanketta: Lidl (n 2.000 k-m?) ja tavaratalokauppahanketta: Tokmanni (3.500 k-m?).

Arvioinnin mukaan Lidlin paivittaistavarakaupan hankkeesta (n. 2.000 k-m?) ei koidu
keskustan péaivittaistavaran valinta- ja pienmyymalaille “kriittista uhkaa”. Arvioinnin
mukaan keskustan ulkopuolinen laajan valikoiman tavaratalo Tokmanni (3.500 k-m2)
kilpailisi erikoistavarakaupassa keskustan likkeiden kanssa ja vahentaisi kaupan tar-
jontaa keskustassa. Arvioinnin johtopaatoksissa kuitenkin luotetaan keskustan uudis-
tamisen voimaan kaupan tarjonnan séilyttamisessa.

ELY-keskus katsoo, ettd selvitys on riittava 6.000 k-m? suuruisen vahittaiskaupan
keskittyman vaikutusten arvioimiseksi.

Selvityksessa todetut vaikutukset keskustan kauppaan edellyttavét vield kaupan laa-
dun ja maaran tdsmaéllisempad maarittelyd asemakaavassa. Voidaan esim. méarata,
etta péivittdistavaramyymaélan enimmaiskoko saa olla korkeintaan 2.500 k-m2. Tall6in
loput 6.000 k-m2:n méérasta jaa vaikutusselvityksessé kasitellylle laajan tavaravali-
koiman 3.500 k-m2:n myymalalle.

Kaavaselostus jattdé epéselvéksi tehokkuusluvun e=0,50 mukaisen rakennusoikeu-
den (19.894 k-m?) tarpeen. Alue on nykyisin padosin rakentamaton. Selostuksessa
on mainittu vain entisen kirjapainon kortteliosaan sijoittuva suuryksikké. Kaavan KM-2
-alueen rakennusoikeus on syyta tarkistaa taman mukaiseksi tai tismentaa kaa-
vaselostuksen puutteet rakentamisen osalta. On huomattava, etta alueelle ei voi
muodostaa yli 6.000 k-m? suuruista suuryksikdksi katsottavaa vahittdiskaupan keskit-
tyméa. Periaatteet tiva-kaupan osalta on kerrottu edella.

Liikenne

Kaavaan on merkitty yksi valtatien ja kevyen liikenteen alikulkukdytava kortteleiden
numerot 61 ja 52 kohdalle. Kaavaan merkitty kevyen liikenteen alikulkukaytava on
laaditun valtatien kehittémiseen liittyvan toimenpideselvityksen (Vaitatien 9 liittyma-
tarkastelut, Loimaa) mukainen.

Korttelin 61 ja valtatien 9 likennealueen vélissé luonnosvaiheessa ollut suojaviher-
alue (EV) on nyt muutettu pysakointialueeksi (LP). Tata merkintdd tulee tarkistaa
edella mainitun Valtatien 9 liittymatarkastelujen seka siina esitetyn kevyen liikenteen
vaylan tarvitseman tilan verran ja loppuosa voidaan merkita tulevien linja-auto-
pysakkien lityntapysakointitarkoitukseen.

Koska kevyen likkenteen alikulku on valtatieta poikittavaa kevytta liikkennetta palvele-
va, ovat myos valtatien liikennealueen sisélle rakennettavat kevyen liikenteen véylat
hallinnollisesti katua. Liikennealueen osalta kaavavaraukset ovat riittavat. Etelakaari
niminen katuyhteys saattaa tulevaisuudessa olla osa valtion ylldpitaméaa maantie-
verkkoa ja sille ei ole kaavassa osoitettu suoria tonttiliittymia, mika on hyva asia. Tila-
varaus nayttéisi tarkoitukseen riittavalta.

Hulevesia ei saa ilman erillistd lupapaatdsta ohjata maantien sivuojiin.



Lausunto on laadittu yhteistydssa ELY-keskuksen liikennevastuualueen kanssa.

yksikdn paallikkd Anna-Leena Seppéla
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kirjaamo @ loimaa.fi
Lausunto Loimaan kaupunginhallitukselle Loimaan TIVA -kaupan asemakaava- ja asemakaavanmuutosehdotuksesta

Varsinais-Suomen liton maankayttdjaosto paatti kokouksessaan 20.10.2014 § 139 antaa asiasta seuraa
van lausunnon;

Loimaan ns. TIVA-kaupan alueita koskeva kaavaehdotus etenee Loimaan keskeisten alueiden osayleis-
kaavaty6n rinnalla. Osayleiskaavan yksi keskeinen tavoite on ollut valtatie 9 varrella sijaitsevan paljon ti-
laa vaativan erikoistavarakaupan alueen kehittdmisen turvaaminen siitymasaannosajan jalkeenkin, kun
yli 2000 k-m? suuruisten TIVA-kaupan yksikdiden tulkinta muuttuu vahittéiskaupan suuryksikdiksi. Jotta
rakennusluvan myéntaminen vahittaiskaupan suuryksikélle on mahdollista, edellyttdd maankéayttd- ja ra-
kennuslaki siitymasaannésajan jalkeen mybs TIVA-kaupan sijoittamiseksi asemakaavassa kaavamer-
kintaa KM.

Kaupan ollessa vaikutuksiltaan seudullista, ohjataan sen sijaintta maakuntakaavalla. Nyt kdynnissa
olevassa vaihemaakuntakaavatydssa tullaan osoittamaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden
sijainnit ja mitoitus. Asemakaavoituksella ei voida ratkaista seudullisesti merkittavien suuryksikéiden si-
jaintia eikd maaraa ennen vaihemaakuntakaavan ratkaisua.

Varsinais-Suomen litto on todennut osayleiskaavasia annetussa lausunnossa 31.3.2014, etta: "Ennen
maakuntakaavan seudullisen TIVA-kaupan sijainninohjauksen merkintdjen ja maérdysten vahvistumista,
on yleiskaavojen seudullista TIVA-kauppaa sallivien médrdysten sisélté hyvd madritella siten, ettd kaava
ei merkintdjen osalta vanhene siirtyrésaanndsajan paatyttyd. Taméa on mahdolfista mm. siséllyttamélié
maéréykseen ehto, jonka mukaan alueelle saa siifymasdénndsajan jdlkeen sijoiftaa TIVA-kaupan suir-
yksikoitd, mikali maakuniakaava sen mahdollistaa.”

Osayleiskaavan laadinnan yhteydessa on laadittu kaupan selvitys ja kaupan vaikutuksia mm. keskusta-
alueen kauppaan on arvioitu myds erillisessé kaupan vaikutusten arvicinnissa. Asemakaavan tavoitteet
ovat yhtenevét osayleiskaavan kanssa eikd alueen yleinen kehittdminen TIVA-kaupan alueena ole risti-
ridassa kaynnissé olevan vaihemaakuntakaavan tavoitteiden kanssa. Oleellista kaavan laadinnassa on
mitoituksellinen tarkastelu.

Kaavamerkintdjen- ja méaréysten osalta Varsinais-Suomen liitto toteaa, ettd nyt esiletty kaavaméaardys
KTY-2, Toimitilarakennusten korttelialue on nykyisen lainsdddannén mukainen ja mahdollistaa paljon ti-
laa vaativien erikoistavaran kauppojen sijoittamisen entiseen tapaan alueelle. On kuitenkin huomioitava,
ettd kyseinen merkintatapa KTY ei mahdollista TIVA-véhittaiskaupan suuryksikdiden sijoittamista siirty-
masaanndsajan jalkeen ja kaavamerkintdjen paivittaminen (KM) tulee ajankohtaiseksi siitymasaannos-

ajan paatyttya.

Koska asemakaavoitettavan alueen nykytilanne seudullisen ns. TIVA-kaupan osalta ja kaavan tavoitieet
eivat ole ristiriidassa osayleiskaavan eivatkd maakuntakaavan tarkistamisen tavoitteiden kanssa, olisi
asemakaavassa mahdollista soveltaa osayleiskaavaehdotuksen yhteydessé esitettya ehdollista merkin-
tatapaa. Tama edellyttaisi, ettd kaavamerkinta sisaltaa vahittdiskaupan suuryksikdn edellyttdman KM —
merkinndn (esim. KMT, Kaupallisten palvelujen ja tydpaikkojen alug) seka ehdollisen madrayksen kaa-
vamadrdyksen astumisesta voimaan siitymésaanndsajan péatyttyd, mikali vaihemaakuntakaavassa
alueelle osoitettava kayttdtarkoitus ja kaupan kokonaismitoitus sen mahdollistaa.
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Loimaan alueelta on laadittu kattavasti kaupallisia selvityksid. Varsinais-Suomen liiton teettama palvelu-
verkkoselvitys sekd Loimaan kaupungin teettdmat selvitykset taydennettyna vimeisimmalld vaikutusten
arviointiselvitykselld muodostavat hyvan kuvan kaupan nykytilanteesta seka tulevasta tilantarpeesta.

Palion tilaa vaativan erikoistavarakaupan mitoitusta tarkasteltaessa kiinnittyy huomio kaavassa osoitet-
tuun kerrosalaan verrattuna selvitysten osoittamiin tilantarpeisiin seuraavan 20 vuoden aikana. Nykyti-
lanne on Loimaalla TIVA-kaupan osalta n. 53 000 k-m2.

- Kaavaehdotus mahdollistaa enimmilldén ns. TIVA-kaupalle kerrosalaa n. 100 500 k-m2. Kaupan palve-
luille yhteensa osaitettu maard on n, 131 000 k-mz2,

A luevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.
[ha] [%] {k-m?] le] muut. [ha +/-] [k-m? +/.]

[Yhteensi 70,8498 100,0 194003 027 23,5859 61629

A yhteensi

IP yhteensi

Y vhteensi

IC yhteensd

[K yhteensi 30,5065 43,1 131143 0,43 -(0,3858 -1231

KTY 0,0000 0 -14.,7240 -59512

IKLT 0,0000 0 -14,2404 -65150

IKM-2 3,9789 13,0 19894 0,50 3,9789 19894

KTY-1 -1,9279 -7712

IKTY-2 20,3880 66.8 86691 0.43 20,3880 36691

KTY-3 6,1396 20,1 24558 0.40 6,1396 24558

T yhteensi 15,7151 22,2 62860 0,40 15,7151 62860

mTY-1 15,7151 100,0 62860 0,40 15,7151 62860

- Loimaan kaupungin teettdmdssd vaikutustenarviointiselvityksessa tilantarpeeksi esitetddn vuonna
2035 Loimaan kaupungin alueella min, 26 000 k-m? - max. 39 000 k-m? ja vastaavasti Loimaan ympa-
rdivien kuntlen (myds Humppila ja Ypaj) koko vaikutusalueella min. 69 000 k-m? - max. 96 000 k-m2,

Minimikasvu Maksimikasvu
g Haswu

e |Tilantarve |2011-35 INn11-35
15 0 ... (12035 k=-m?® iy
Pidivaikutusalue: Loimaa 12 aTo 14 730 2 360 19 % 22270 & 800 Bﬂ %
2. Valkutusalus yhtaansid 18 580 24 750 6170 33 % 33160 m
vaikutusalue yhteansd

| 39asol sl _2sel ssazol aasol 79l

Minimikasvu Maksimikaswvu

LT Kami i Kaswu Kasvi
P rea |Tllamtarve |2011-35 2011-35 Tilantarve [2011-35 2011-35
. L : 011 _|2035 b=t s 2035 k-rmi? B
Pidvalkutusalue: Loimaa 9 140 10 890 1750 19 %% 15 460 7320 ‘B0 %
2. Vaikutusalue yhteensé 13 730 18 290 4 560 33 % 23500 10770 78 %

- Vastaavat luvut Varsinais-Suomen palveluverkkoselvityksessd koko Loimaan seudulla ovat min.
62 000 k-m? - max. 87 000 k-m2.
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Tiedoksi

Minimikasvu Mak=simikasvu

Loimaan 27700 35600 7900  29% 50000 22300 81 %

Salon 49 100 64900 15800 32% BTS00 384000 TE%
Turun 230 800 328 1D0 97 300 428 444300 213500 93 %
Vakka-Suomen 25400 30700 5300 21% 45300 15800 @ 7B

Eboland-Turunmaan 19 300 25 100 5 800 30 % 36 300 17 000 88 9
AUTOKAUPPA JA HUDLTAMOT |[Minimikasvu = [Maksimikasvu

Tilan- Tian-

@rve marve

2011 2035 5 20 o3

Loimaan 20 400 26 300 5900 20 % 36 900 16500 81 %
Salon 36300 47900 11600 32% B4F00/ 28400 2 TEW
Turun 170 500 242500 72 000G 42% 328400 157 900 93 %
Vakka-Sucmen 18 800 22700 3900 21% 33500 14700 78 %
Bboland-Turunmaan 14 300 18 600 4 300 30 % 26 8OO 12500 87 %

Luvut antavat suuntaa siitd, mik& Loimaan seuduliisen TiVA-kaupan volyymi ja tilantarve seuraavan 20
vuoden aikajanalla on. Selvitysten lukuihin nahden kaavaehdotuksen TIVA-kaupan tilavaraus ylittaa ko-
ko seutua koskevan maksimikehityksen merkittavésti. Tarkastelussa tulee ottaa lisdksi huomioon, ettd
osayleiskaava mahdollistaa tdmén lisaksi aluevarauksia Niittukulmassa, jotka eivét sisélly tahan kaava-
rajaukseen. Kaavaehdotus siséltdakin huomattavaa ylimitoitusta, mikéli KTY -kortteleiden kéyttotarkoi-
tuksen jakaumaa kaupan ja varsinaisten toimitilarakennusten kesken ei kaavassa tarkemmin maaritella.

Varsinais-Suomen liitto toteaakin, etta kaavavalmistelun eteneminen etuajassa maakuntakaavan tarkis-
tukseen ndhden aiheuttaisi kaavaan erityisia kaavamerkintdja ja -méaarayksia. Myds seudullisen kaupan
mitoituksen ennakointi asemakaavoituksen yhteydessd on haasteellista eikd maankéyttd- ja rakennus-
lain m&aritielemén kaavajérjestelmén ohjaustehtavan nakdkulmasta tarkeituksenmukaista.

Varsinais-Suomen liitto toteaakin, ettd kaavaehdotuksen viimeistely tulee kytked meneilldén olevan
vaihemaakuntakaavan valmisteluvaiheen aikatauluun, jolloin seutua ja maakuntaa koskevan kaupan mi-
toitushaarukkaa ja kohdentumista voidaan tarkastella kokenaisuutena.

Varsinais-Sucmen liitolla ei ole muuta huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Varsinais-Suomen liitto
Maan kéyﬂéjaosto

Mlka Maaskola Lasse Nurmi
puheenjohtaja sihteert

Varsinais-Suomen ELY-keskus, ympéristd ja luonnonvarat -vastuualue

VARSINAS-SUOMEN LIITTO | EGENTLIGA FINLANDS FORBUND | REGIONAL COUNCIL OF SOUTHWEST FINLAND

6120101 Abo
sindis-suomif | ww tomifi | Y — 05




Lausunnon antaminen Loimaan TIVA-kaupan asemakaavasta ja
asemakaavamuutoksesta

Tekla 28.10.2014 § 115
Valmistelija: suunnittelupaallikkd Rauno Ahtinen, puh. 02 761 4240

Loimaan kaupunginhallitus pyytaa teknisen lautakunnan lausuntoa
liitteen mukaisesta 29.8.2014 paivatysta TIVA-kaupan asemakaava
ja asemakaavamuutoksen ehdotuksesta. Kaavaehdotuksen on
laatinut Nosto Consulting Oy Raisiosta.

Asemakaavan muutosalue kasittaa Lamminkadun, Lamminperan ja
Kartanomaenkadun varren kortteleita. Asemakaavan laajennusalue
kasittaa teollisuusalueen Niittukulman sillan pohjoispuolella. Koko
asemakaava ja asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 71 ha.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan sijoittuminen (kaavamerkinta KTY-2) alueelle
myos 15.4.2015 jalkeen maankaytto- ja rakennuslain
siitymasaannosten mukaisesti.

Paivittaistavarakaupan ja elintarvikkeiden myymalatilojen
sijoittuminen rajataan koskemaan ainoastaan Loimaan keskustaa
lahimpana olevaan kortteliin ( KM-2).

Vahaisina muutoksina on muutettu korttelin 61 ja Vt 9 valinen
suojaviheralue (EV) yleiseksi pysakdintialueeksi (LP). Valtatie 9:n
ylittava Niittukulman silta on muutettu Ely-keskuksen kanssa
hyvaksytyn sopimuksen mukaisesti kaduksi.

Asemakaava-alueen laajennus Etelakaaren jatkeen varrella
kortteleissa 12,15 ja 16 mahdollistaa ymparistohairidita
aiheuttamattomien teollisuusrakennusten rakentamisen (TY-1)
Kaava-aineisto on kokonaisuudessaan luettavissa ja ladattavissa
Loimaan kaupungin kotisivuilla www.loimaa.fi’kaavoitus.
LIITE 3/tekla 28.10.2014
Asemakaava ja asemakaavamuutosehdotus 29.8.2014
Suunnittelupaallikon ehdotus:
Tekninen lautakunta lausuntonaan toteaa, ettei silla ole
huomautettavaa 29.8.2014 paivatysta Loimaan TIVA-kaupan
asemakaava ja asemakaavamuutos ehdotuksesta.

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta hyvaksyy suunnittelupaallikon tekeman
ehdotuksen.



Paatos: Hyvaksyttiin.



Lausunnon antaminen TIVA-kaupan asemakaavasta ja asemakaavamuutoksesta

Ympla 01.10.2014 § 113

Valmistelija: johtava rakennustarkastaja Harri Salminen,
puh. 02 761 4270

Kaupunginhallitus pyytaa ymparistdlautakunnan lausuntoa Loimaan
TIVA -kaupan asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ehdotukses-
ta.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustasta
noin kilometri lounaaseen. Alue kasittda Tuulensuun, Suopellon,
Kartanomaen ja Niittukulman kaupunginosien kortteleita seka virkis-
tys-, suojaviher-, katu- ja liikennealueita. Uusi kaava-alue sijaitsee
Niittukulmanportin pohjoispuolelle rakennettavan uuden Etelakaaren
jatkeella.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan sijoittuminen alueelle myds 15.4.2015 jalkeen
maankaytto- ja rakennuslain siitymasaanndsten mukaisesti. Uuden
kaava-alueen tavoitteet ovat voimaan tulleen maakuntakaavan ja
valmisteilla olevan Loimaan yleiskaavan mukaiset.

Uudelle kaava-alueelle on tavoitteena mahdollistaa yritysalueen
laajentuminen. Laajennusalueelle ei ole tarkoitus osoittaa tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupan korttelialueita. Paivittaistavarakaupan ja
elintarvikkeiden myymalatilojen sijoittuminen rajataan koskemaan ai-
noastaan Loimaan keskustaa lahimpana olevaa korttelia.

Kaavamuutosehdotuksen materiaaliin voi tutustua internetissa osoit-
teessa www.loimaa.fi/lkaavoitus. Aineisto on esilla myds kokoukses-
sa.

Johtavan rakennustarkastajan ehdotus:

Paatos:

Ymparistolautakunta toteaa lausuntonaan, etta silla ei ole huomaut-
tamista kaavamuutosehdotuksesta.

Hyvaksyttiin.



Lahettaja: Aleksi.Kaapola@lieto.fi [mailto:Aleksi.Kaapola@lieto.fi]
Lahetetty: 3. marraskuuta 2014 15:03

Vastaanottaja: Kirjaamo

Kopio: Rauni-Eliisa.Wasell@lieto.fi; Johanna.Makinen@lieto.fi
Aihe: Loimaan TIVA-kaupan asemakaava ja asemakaavamuutos

Loimaan TIVA-kaupan asemakaava ja asemakaavamuutos

Terveydensuojeluviranomaisella ei ole huomautettavaa. Emme anna lausuntoa.

Terveisin
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Aleksi Kaapola, vs. terveystarkastaja
Liedon kunta
Ymparistoterveyspalvelut

Kirkkotie 13

PL 24, 21421 Lieto

puh. 050 410 1394
aleksi.kaapola@lieto.fi

www.lieto.fi
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LAUSUNTO

Varsinais-Suomen
Pelastuslaitos
Riskienhallinta 21.10.2014 9486-2014 (223)
; , LOIMAAN KAUPUNKI
1.0;[‘!'!38“ .kauDuqk! sasalslikeaK Diaarinro Diaanmerk.
ekninen ja ympéristopalvelukeskus s o 2 ..
Loimijoentie 74 YA /0 | 0 !4.) 1-13
32440 ALASTARO Paatidja pvm. Paiays
XY /0. 14

Lausuntopyyntd 9.9.2014
Loimaan TIVA- kaupan asemakaava ja asemakaavamuutos

Varsinais- Suomen aluepelastuslaitoksen pelastusviranomaisella on ollut
kaytossa kaava- aineisto (kaavaselostus ja -kartta), jonka perusteella lau-
sunto annetaan.

Varsinais- Suomen aluepelastuslaitoksen pelastusviranomainen toteaa
lausunnossaan:

Pelastusviranomaisen nakemyksen mukaan rajan laheisyyteen rakentami-
sen paloturvallisuusasiat tulee huomioida kaavoituksessa.

Palon leviaminen rakennuksesta toiseen ei saa vaarantaa henkil6turvalli-
suutta eika aiheuttaa kohtuuttomana pidettavia taloudellisia eika yhteiskun-
nallisia menetyksia. Paasaantoisesti pyritaan etta, rakennusten valinen etai-
syys on vahintaan 8 metria. TY-1 kortteleissa 12, 15-16 seka kortteleissa 20
ja 52 rakennusaluerajat eivat huomioi tonttirajaoja eika kaavamaarayksissa
ole tarkennusta rajan laheisyyteen rakentamisesta. Pelastuslaitoksen pelas-
tusviranomainen pyytaa tdydentamaan kaavan rakennusaluemerkintéja tai
kaavamaarayksia tai esittamalla paloturvallisuus rakennustapaohjeella.

Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja
toteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edellyttamat vesitarpeet.
Olemassa olevalla alueella vesiasemaverkon riittavyys on tarkastettava riit-
tavaksi. Vesiasematarpeesta voi tiedustella alueen pelastusviranomaiselta
tai V- S pelastuslaitoksen sammutusvesisuunnitelmasta.

Kaupan suuryksikot (TIVA) saattavat edellyttaa sammutuslaitteistojen asen-
tamista. Sammutuslaitteistojen sammutusveden saannin periaate olisi hyva
selvittda kaavasuunnittelussa tai sen tarkentavassa suunnittelussa. Sammu-
tuslaitteistojen vesi voidaan tuottaa kunnallistekniikan, alueellisin tai kiinteis-
tokohtaisin jarjestelyin.

Lausunnossa sovelletut lait ja saadokset:
Pelastuslaki 379/2011
RakMk E1, 2011

[ 7 —
. E___ A N

Kalle Rantanen
johtava palotarkastaja

; TURKU LOIMAA PARAINEN SALD UUSIKAUPUNKI

3 Eerikinkatu 35 Lamminkatu 48 Blasnasintie 7 Kaakelitehtaankatu 4 Liljalaaksonkatu 25
F1-20100 Turku FI-32200 Loimaa FI-21600 Parainen FI-24260 Sale FI-23500 Uusikaupunki
] FINLAND FINLAND FINLAND FINLAND FINLAND
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Lausunto Loimaan TIVA-kaupan asemakaavasta ja asemakaavamuutoksesta

LVjk 05.11.2014 §44

Valmistelija: johtaja Jouko Gron, puh. 02 761 4300

Loimaan kaupunginhallitus on pyytanyt Loimaan Vesi -liikelaitoksen
lausuntoa 29.8.2014 paivatysta Loimaan TIVA-kaupan asemakaa-
vasta ja asemakaavamuutoksesta.

Kaavaselostus ja -kartta

Johtajan ehdotus:

Paatos:

Johtokunta paattaa, etta Loimaan Vesi -liikelaitos esittaa lausunto-
naan seuraavaa:

Loimaan Vesi nakee tarkeana, ettd asemakaavassa osoitettaisiin
esitettyjen lisaksi maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
myds kortteliin 12 TY-1 Mettdhannankadun jatkeelle olemassa ole-
van valtaojan kohdalle.

Edella olevan liséksi kiinnitetdan huomiota muutaman sanan kirjoi-
tusmuotoon (sivun 6 viimeinen kappale Kartanonméenkatu, sivun 8
kolmas kappale Kartanonméenkadusta, sivun 15 toinen kappale
Kartanonméen, sivun 22 toinen kappale Kartanonméentielld). Ky-
seessa on tietenkin Kartanomaki ja Kartanomaenkatu.

Muilta osin Loimaan Vedella ei ole lausuttavaa Loimaan TIVA-kau-
pan asemakaava- ja asemakaavamuutosehdotuksesta.

Hyvaksyttiin.
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Heli Koivisto
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Lahettaja: Kirjaamo sl i
Lihetetty: 11. syyskuuta 2014 15:25
Vastaanottaja: Heli Koivisto
Aihe: VL
Liitteet: Loimaa_TIVA_kaupan_akm_Ehdotus_29 8 2014_pieni.pdf
Terveisin

Aija Madnnisto
palvelusihteeri/kirjaamo
02761 1112

Lahettdja: pertti.laine@teliasonera.com [mailto:pertti.laine@teliasonera.com]
Lahetetty: 11. syyskuuta 2014 13:09
Vastaanottaja: Kirjaamo

Kopio: pertti.laine@teliasonera.com
Aihe:

Hei,
Soneralla ei muuta huomautettavaa kuin ettd Soneran oleva verkko otetaan huomioon ja mahdolliset siirtotarpeet
on laskutettavaa tyota

Terv.Laine
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Consulting

VASTINE

LOIMAAN KAUPUNKI
TIVA-KAUPAN ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS

Muistutukset ja lausunnot

TIVA-akaupan asemakaava ja asemakaavan muutos on ollut kaavaehdo-
tuksena yleisesti nahtavilla 18.9.2014 -20.10.2014.

Kaavaehdotuksesta on annettu seitseman lausuntoa. Lisaksi terveyden-
suojeluviranomainen on ilmoittanut, etta se ei jata lausuntoa. Muistu-
tuksia ei jatetty yhtaan. Saaduista lausunnoista kolme (Loimaan kau-
pungin tekninen lautakunta, Loimaan kaupungin ymparistélautakunta ja
Sonera) on ilmoituksia, etta kaavaehdotukseen ei ole huomautettavaa.

Loimaan kaavatoimikunta on paattanyt kokouksessaan 4.11.2014 § 17,
ettd asemakaava- ja asemakaavamuutos jaetaan kahteen vaiheeseen,
jolloin ensimmadisessa vaiheessa hyvaksymismenettelyyn siirtyy uuden
teollisuusalueen ja Kartanomdenkadun pohjoispaan kortteli (KM). Muilta
osin asemakaavamuutoksen valmistelua jatketaan ottaen huomioon vi-
reilld olevan tilaa vievan kaupan vaihemaakuntakaavan valmistelun si-
sdltd ja aikataulu.

Kaavan laatijana olen tehnyt vastineen Varsinais-Suomen ELY-
keskuksen, Varsinais-Suomen liiton, Varsinais-Suomen Pelastuslaitoksen
ja Loimaan Vesi -liikelaitoksen lausuntoihin. Vastineessa on otettu kan-
taa vain niihin asiakohtiin, jotka kohdistuvat ensimmaisessa vaiheessa
kaavatoimikunnan paatéksen mukaisesti hyvaksymiskasittelyyn mene-
vaan kaava-alueeseen.

NOSTO CONSULTING OY GSM 0400 858 101
Purokatu 2 / 12 www.nostoconsulting.fi
21200 RAISIO etunimi.sukunimi@nostoconsulting.fi

y-tunnus 2343223-6 Alv rek. kotipaikka Turku
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1) Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto (6.11.2014)

Laadittavaa asemakaavaa koskee erityisesti valtakunnallisten alueidenkaytttavoit-
teiden eheytyvaa yhdyskuntarakennetta koskeva erityistavoite: ” Alueidenkéyton
suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyépaikka- tai palvelutoimintojen alueita ei
tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vahittaiskaupan
suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Naista tavoitteista voidaan
poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytdaan osocittamaan, etta alu-
een kayttoonotto on kestavan kehityksen mukaista.”

Kaavaselostusta on syyta taydentaa arviolla taman tavoitteen toteutumisesta. Selos-
tuksessa mainitut alueidenkayttdtavoitteisiin kuuluvat yleistavoitteet eivat koske ase-
makaavoitusta.

Kaavaselostuksessa ei ole kasitelty 8.8.2014 paivattya kaupallista vaikutusarviota.
Kaavaselostus on edelleen kaavaratkaisun perustelujen osalta puutteellinen.

ELY-keskus suosittelee kaavamadarayksissa kaytettavaksi ohjekirjaa: Vahittdiskaupan
suuryksikéiden kaavoitus, 2013.

Kaavaehdotuksessa on Kartanomékeen sijoittuva Lilkerakennusten korttelialue KM-2.

Kaupallisten vaikutusten arvioinnin johtopaatoksen mukaan 6.000 k-m? suuruisella
vahittaiskaupan maaralla Kartanonméaessa on vaikutuksia Loimaan keskustan kau-
pan palveluihin. Arvioinnissa on késitelty tiedossa olevaa péivittdistavaramyymaéléan
hanketta; Lidl (n 2.000 k-m?) ja tavaratalokauppahanketta: Tokmanni (3.500 k-m?).

Arvioinnin mukaan Lidlin paivittaistavarakaupan hankkeesta (n. 2.000 k-m?) ei koidu
keskustan paivittiistavaran valinta- ja pienmyymaldille "kriittistd uhkaa”. Arvioinnin
mukaan keskustan ulkopuolinen laajan valikoiman tavaratalo Tokmanni (3.500 k-m?)
kilpailisi erikoistavarakaupassa keskustan likkeiden kanssa ja vahentaisi kaupan tar-
jontaa keskustassa. Arvioinnin johtopaattksissa kuitenkin luotetaan keskustan uudis-
tamisen voimaan kaupan tarjonnan séilyttdmisessa.

ELY-keskus katsoo, ettéd selvitys on riittava 6.000 k-m? suuruisen vahittaiskaupan
keskittyman vaikutusten arvioimiseksi.

Selvityksessa todetut vaikutukset keskustan kauppaan edellyttavat vield kaupan laa-
dun ja maaran tasmallisempaa maarittelyd asemakaavassa. Voidaan esim. maaratéa,
etta paivittaistavaramyymalan enimmaiskoko saa olla korkeintaan 2.500 k-m?. T&ll6in
loput 6.000 k-m?:n maAarasté jaa vaikutusselvityksessé kasitellylle laajan tavaravali-
koiman 3.500 k-m2:n myymalalle.

Kaavaselostus jattad epaselvaksi tehokkuusluvun e=0,50 mukaisen rakennusoikeu-
den (19.894 k-m2) tarpeen. Alue on nykyisin pd&osin rakentamaton. Selostuksessa
on mainittu vain entisen kirjapainon kortteliosaan sijoittuva suuryksikko. Kaavan KM-2
-alueen rakennusoikeus on syyta tarkistaa tAman mukaiseksi tai tismentaa kaa-
vaselostuksen puutteet rakentamisen osalta. On huomattava, etté alueelle ei voi
muodostaa yli 6.000 k-m? suuruista suuryksikoksi katsottavaa vahittdiskaupan keskit-
tymaa.

Vastine
Kaavaselostusta taydennetaan.

KM-2 -korttelialueen kokonaisrakennusoikeus vahennetdaan 12 000 ker-
rosneliometriin (kaavaehdotuksessa on 19 894 k-m2). Rakennusoikeu-
desta 6 000 kerrosnelidmetrid varataan vahittdistavarakaupan suuryk-
sikkda varten. Loput rakennusoikeudesta varataan toimisto-, tuotanto-,
varasto- sekd myymalatiloille, jotka eivat ole vahittdiskaupan suuryksik-
kéja. Naita alueita koskee maankaytté- ja rakennuslain mukainen tilaa
vaativaan erikoistavaran kaupan siirtymasaannos.
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2) Varsinais-Suomen liiton lausunto (20.10.2014)

Varsinais-Suomen liitto toteaakin, etta kaavavalmistelun eteneminen etuajassa maakuntakaavan tarkis-
tukseen néhden aiheuttaisi kaavaan erityisid kaavamerkintdjé ja -maérdyksia. Myds seudullisen kaupan
mitoituksen ennakointi asemakaavoituksen yhteydessa on haasteellista eikd maankayitd- ja rakennus-
lain mé&arittelemén kaavajarjestelmén ohjaustehtévan nakokulmasta tarkoituksenmukaista.

Varsinais-Suomen liitto toteaakin, eitd kaavaehdotuksen viimeistely tulee kytked meneilldén olevan
vaihemaakuntakaavan valmisteluvaiheen aikatauluun, jolloin seutua ja maakuntaa koskevan kaupan mi-
toitushaarukkaa ja kohdentumista voidaan tarkastella kokonaisuutena.

Vastine

Loimaan kaavatoimikunnan paatdksen mukaisesti ensimmaisessa vai-
heessa hyvaksymiskasittelyyn menevasta kaava-alueesta on rajattu pois
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan korttelialueet.

Muilta osin viitataan ELY-keskukselle annettuun lausuntoon.

3) Varsinais-Suomen Pelastuslaitoksen lausunto (21.10.2014)

Pelastusviranomaisen nakemyksen mukaan rajan laheisyyteen rakentami-
sen paloturvallisuusasiat tulee huomioida kaavoituksessa.

Palon leviaminen rakennuksesta toiseen el saa vaarantaa henkiloturvalli-
suutta eika aiheuttaa kohtuuttomana pidettavia taloudellisia eika yhteiskun-
nallisia menetyksia. Paasaantoisesti pyritdan etta, rakennusten vélinen etai-
syys on vahintaan 8 metria. TY-1 kortteleissa 12, 15-16 seka kortteleissa 20
ja 52 rakennusaluerajat eivat huomioi tonttirajaoja eika kaavamaarayksissa
ole tarkennusta rajan l3heisyyteen rakentamisesta. Pelastuslaitoksen pelas-
tusviranomainen pyytaa tdydentamaan kaavan rakennusaluemerkintja tai
kaavamaarayksia tai esittamalla paloturvallisuus rakennustapaohjeella.

Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja
loteutuksessa on huomioitava pelastuslaitoksen edellyttamat vesitarpeet.
Olemassa olevalla alueella vesiasemaverkon riittavyys on tarkastettava riit-
tavaksi. Vesiasematarpeesta voi tiedustella alueen pelastusviranomaiselta
tai V- S pelastuslaitoksen sammutusvesisuunnitelmasta.

Kaupan suuryksikot (TIVA) saattavat edellyttaa sammutuslaitteistojen asen-
tamista. Sammutuslaitteistojen sammutusveden saannin periaate olisi hyva
selvittaa kaavasuunnittelussa tai sen tarkentavassa suunnittelussa. Sammu-
tuslaitteistojen vesi voidaan tuottaa kunnallistekniikan, alueellisin tai kiinteis-
tokaohtaisin jarjestelyin.

Vastine

Muihin rakentamismaardyksiin lisatadn kaavamaaradys: "Rakennusten
etdisyys naapuritontin rajasta on oltava vahintaan 4 m."

Riittdvan sammutusveden saanti ja pelastuslaitoksen edellyttama muu
vedentarve pitdaa huomioida kaava-alueen vesihuollon suunnittelussa.
Kaavaselostukseen lisatdan kaavan toteutusta ohjaavaan lukuun (6
Asemakaavan toteutus) tata koskeva vaatimus.
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4) Loimaan Vesi -liikelaitoksen lausunto (5.11.2014)

Loimaan Vesi ndkee tarkeana, ettd asemakaavassa osoitettaisiin
esitettyjen lisdksi maanalaista johtoa varten varattu alueen osa
myds kortteliin 12 TY-1 Mettahannankadun jatkeelle olemassa ole-
van valtaojan kohdalle.

Edella olevan lisaksi kiinnitetddn huomiota muutaman sanan kirjoi-
tusmuotoon (sivun 6 viimeinen kappale Kartanonméenkatu, sivun 8
kolmas kappale Kartanonméenkadusta, sivun 15 toinen kappale
Kartanonméen, sivun 22 toinen kappale Kartanonméentielld). Ky-
seessa on tietenkin Kartanomaki ja Kartanomaenkatu.

Vastine

Mettdhannankadun jatkeelle lisatdan sitova aluevaraus "oja" ja talle
kaavamaarays; "Avo-ojaa varten varattu alueen osa." Aluevaraus mah-
dollistaa my6s avo-ojan korvaamisen putkella mydhemmassa vaiheessa.

Kaavaselostuksen kirjoitusvirheet erisnimien kohdalla korjataan.
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