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1.2

1.3

TIVISTELMA

Kaava-alueen kuvaus

Noin 22,2 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan koillis-
puolella Hulmin teollisuusalueella. Alue rajautuu etelassa teollisuus-, varasto-, toimitila- ja
asuinrakennuksiin seka puistoon, idassa junarataan seka lansi-pohjoispuolelta Tampe-
reentiehen (peltoaluetta toisella puolella) ja koillisessa peltoalueeseen. Voimassa ole-
vassa asemakaavassa olevat korttelit 27-29 ovat p&&osin toteutuneet yritystoiminnan ton-
teiksi ja alueella on my6s kaukolampolaitos. Korttelissa 46 on aurinkoenergian tuotanto-
alue. Kaavoitetut kadut Pakkaraméenkatu, Varikkokatu ja osa Leppakuljunkadusta on jaa-
nyt toteuttamatta ja Voimakatu on toteutettu Tampereentielle asti. Kortteli 45 on kokonai-
suudessaan toteuttamatta ja on peltona.

Tavoitteet ja kaavan nimi

Aloitteen tekijan tavoitteet:

Paivitta&d Hulmin teollisuusalueen asemakaava vastaamaan tulevaisuuden tarpeita laajen-
tamalla kaukolammoén maa-aluetta materiaalien sailytykseen ja mahdollisiin tulevaisuuden
tarpeisiin.

Kaupungin tavoitteet:

Edistaa teollisuusalueen toteuttamista seka ajanmukaistaa voimassa olevaa asemakaava
tarkoituksenmukaiselta laajuudelta Hulmin teollisuusalueella. Tarkennustarpeessa ovat
mm. rautatie- ja katualueiden rajauksien tarkistamiset ja kaavamaaraysten yleinen ajan-
mukaistaminen.

Kaavan nimena on Hulmin teollisuusalueen asemakaava ja asemakaavamuutos.

Kaavaprosessin vaiheet

Kaavaty® tehdaan Loimaan kaukolammon aloitteesta. Samassa yhteydessa kaupunki pai-
vittda teollisuusalueen kaavaa. Kaupunginhallitus hyvaksyi 7.10.2019 § 343 yhtion ja kau-
pungin valisen kaavoitussopimuksen.

Kaavatyota koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli nahtavilla 22.10.2019
alkaen ja palautetta pyydettiin 21.11.2019 mennessa.

Kaksi palautetta jatettiin maanalaisiin johtoihin liittyen.

Tarkistettu OAS asetettiin nahtaville 16.1.2020.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 16.1.-17.2.2020, josta jatettiin 10 lausuntoa/kommenttia (tiivis-
telma liitteessa 3).

Kaavaehdotus oli nahtéavilla 25.3.-18.5.2020. Nahtavilla oloa pidennettiin koronaepidemi-
asta johtuen. Ehdotuksesta jatettiin kymmenen lausuntoa/kommenttia, joissa misséén ei
ollut kaavaan muutosehdotuksia. Ehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.
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1.5

Suunnittelun Iahtokohdat ja tehdyt selvitykset

Asemakaava ja asemakaavamuutos perustuu alueella voimassa olevaan Loimaan kes-
keisten alueiden osayleiskaavaan ja sen tulkintaan. Selvityksena kaytetaan myaos laadin-
nassa olevan Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaavan mate-
riaaleja.

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen keskeinen sisalto

Kaava-alue on paaosin asemakaavan muutosta. Uutta ja kumottavaa asemakaavaa on
vahaisia osuuksia rautatien LR-alueen itapuolella (v. 2016 tarkentunut rautatiealueen kiin-
teistdn rajaus).

Kaukolampo:

Asemakaavan muutoksella laajennetaan kaukolampoéyhtion tarpeisiin maa-aluetta Leppéa-
kuljunkadun ja rautatien véliselle peltoalueelle (ET-3). Alue on tarkoitettu terminaalitoimin-
tojen alueeksi, eli esimerkiksi biomateriaalien varastointiin seka my6s kaukolampdyhtion
tuleviin tarpeisiin. Aluetta halkova oja osoitettiin oja-merkinnalla. Merkinta muuttuu etela-
osassa hulevesien viivytykseen ja kasittelyyn tarkoitetuksi alueeksi (hule), joka on jo nyt
mutkitteleva ja viivyttava rakenteeltaan ja muodoltaan. Kaukolampoéyhtion omistamat maa-
alueet Voimakadun ja Linjakadun valissa liitettiin kaukolampdlaitoksen ET-1-tonttiin.

Liikennevaylat:

Ajoneuvoliikenteen kaytdssa ollut Voimakadun jatke osoitettiin katualueeksi. Rautatien
LR-alueen rajaukset tarkennettiin kiinteistorajojen mukaisesti. Aiemman kaavan mukaiset
rakentamattomat Pakkaraméenkatu, Varikkokatu ja osat Leppakuljunkatua (ko. katualueet
yhteensé noin 450 m) osoitettiin tontteihin tai viheralueeksi. Aiemman kaavan kevyen lii-
kenteen alikulun pohjoisempi varaus poistettiin, mutta etelaisempi jatettiin tulevaisuuden
varalle ja tarkennettiin ohjeellisten jalankulkualueiden sijainteja EV-alueella. Rautatien ita-
puoli on osoitettu maakuntakaavoituksessa yhdyskuntarakenteen laajentumisen selvitys-
alueeksi, jolloin kevyen liikkenteen kulkuyhteyden kaavavarauksen séilyttdminen on perus-
teltua.

Muut:
Kaavamaarayksia ajantasaistettiin Hulmin teollisuusalueen osalta. Nimistd on olemassa
olevaa.



1.6 Mitoitus

hyvaksyttava kaava pinta-ala rak.oik. e=
m? k-m?

TY 53 897 26948 0,50

T yht. 53897 24% 26948 0,50

LR 20 806 - -

L yht. 20806 9%

ET-3 49 987 4999 0,10

EN 34270 3427 0,10

ET-1 29993 14 996 0,50

EV 14191

E yht. 128 441 58% 23422 0,18

Kadut 19 196 - -

Kadut, tiet yht. 19196 9% - -

yht. 222 339 50370 0,23

1.7 Tunnistetiedot
430 Loimaan kaupunki
4. (Hulmi) kaupunginosa
Hulmin teollisuusalueen asemakaava ja asemakaavamuutos
AK 0431

Asemakaavan muutos koskee: Hulmin kaupunginosan kortteleita 27-29 ja 45-46 seka rautatie-,
katu- ja puistoaluetta.

Asemakaavan laajennus koskee: Rautatien aluetta 430-871-1-1 (Loimaan rata)

Asemakaavalla ja asemaavan muutoksella muodostuu: Hulmin kaupunginosan korttelit 27, 30
seka rautatie-, katu- ja erityisaluetta.

Asemakaavan kumoaminen koskee: Rautatien aluetta LR

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena



Kaavasuunnittelu: Kaavoittaja Arttu Salonen (ins. YAMK)

Asemakaavan kasittelyt

Asemakaavan vireilletulosta on kuulutettu

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville
Asemakaavaluonnos on ollut nahtavilla
Asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt asemakaavan
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan

1.8 Kaava-alueen sijainti

1.2.2018

22.10.2019, tark. 16.1.2020
16.1.-17.2.2020
25.3.-18.5.2020

1.6.2020

8.6.2020

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan koillispuolella Hulmin teollisuusalueella

Tampereentien itdpuolella, rajautuen iddssa rautatiehen. Alueella sijaitsee Leppakuljunkatu, Voi-

makatu, Linjakatu ja Volttikatu.
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Kuva 2 - Kaava-alueen sijainti, kuvalihde MML
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2.1

2.1.1

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueella on energiatuotannon alueina kaukolampadlaitos ja aurinkoenergia-
puisto. Alueella on useilta toimialoilta laaja-alaista yritystoimintaa, kuten esimerkiksi ajo-
neuvohuoltoa, Ivi-alaa, metallipajaa ja panimotoimintaa. Alueella on myds sahkén muunto-
asema ja rautatiealuetta ja sen sahkdnsyottdasema.

Avoin peltoalue Leppékuljunkadun ja rautatien valilla on jaanyt rakentamatta.

Peltoalue on kaupungin omistuksessa. Aurinkopuisto ja suurin osa muodostetuista raken-
nuspaikoista ovat yksityisessd omistuksessa. Kaupungin omistuksessa on kaksi tonttia
(tilanne 28.11.2019) Volttikadun varrella. Rautatien alue on Suomen valtion omistuksessa.




2.1.2

Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva:
Kaava-alue on suurelta osin rakennettua aluetta ja noin 4,5 ha viljelykaytdssa olevaa pel-
toa (kuva 1). Aluetta leikkaa avo-oja (kuva 4).

‘ll

Kuva 4 - Ndkymd kohti Leppdkuljunkatua 17.5.2019

Maapera, pohjavesi:

Kuva 5 - GTK:n yleispiirteinen Maaperdkartta, (sininen= savi, vaalean ruskea= hiekkamoreeni, punainen=kalliomaa),
kiinteistérajat MML 7/2019

Koko kaava-alueen maapera on yleispiirteisen maaperakartan perusteella savipainot-
teista. Kaava-alueen kaakkoispuolella, junaradan toisella puolella, on pieni kallioalue ja
moreenisaareke.



2.1.3
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Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen.
Hulevedet:

Alueelle ohjautuu ulkopuolisia hulevesia kolmen padauoman kautta: Tampereentien suun-
nasta, junaradan lansireunasta ja junaradan alittavaa Tononojaa pitkin. Ojat ohjaavat
pelto- metsé-, tie- ja rautatiealueiden hulevesia kohti Loimijokea. Hulmin teollisuusalueen
kuivatus tapahtuu suurelta osin avo-ojin, jotka edistavat hulevesien imeytymista, viivytysta
ja hallintaa. Hulmin teollisuusalueen jalkeen oja ohjaa asutus- ja liikennealueiden huleve-
sid (kuva 6). Oja on mutkitteleva, loivareunainen ja tilavuudeltaan suuri (esim. kuva 4).
Oja alittaa suunnittelualueesta n. 250 m etelaan Savipellonkadun, jonka rummun halkai-
sija on 1,6 m. Holmanojankadun ja Sillankorvankadun rummut ovat halkaisijaltaan 1,0 m.

Kuva 6 - Ojaverkosto, karttaldhteet: MML, 7/2019

Pienilmasto:

Ymparoivat peltoalueet aiheuttavat tuulisuutta alueelle.

Luonnonsuojelu:

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita. Alue on rakennettua teollisuusaluetta ja peltoa.

Rakennettu ymparist6

Kaava-alueella on toimitilarakentamista, pienteollisuustoimintaa, kaukolampdlaitos, aurinkoener-
gian tuotantoalue, sdhkdmuuntamon ja junaradan sahkénsyoéttbaseman rakenteita. Alueella ei ole
ylemmilla kaavatasoilla suojeltuja rakennuksia.

Rakennusrekisterin mukaan Leppdakuljunkadun, Voimakadun ja Tampereentien rajaama alue on
rakentunut vuosina 1979-1987, Voimakadun ja Linjakadun alue vuosina 1977-2006 seké Linjaka-
dun ja Volttikadun rajaama alue vuosina 2010-2019. Aurinkoenergian tuotantoalue valmistui 2016.
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Sahkolaitoksen sahkdémuuntoasema on rakennusrekisterin mukaan valmistunut noin v.1959 ja rau-
tatien sahkonsyottbasema v. 2000. Teollisuusalue on laajentunut tasaisesti keskustan suunnalta
konhti koillista 40 vuoden aikana.

Kuva 8 - Ndkymd Kaukoldmpdlaitoksen suuntaan 12.6.2019



Kuva 9 - Ndkymd Volttikadun pddstd ldnteen 12.6.2019

Kuva 11 - Nakymd Volttikadun pddstd itddn sdhkonsyotté- ja sihkémuuntamoiden alueelle (rautatien ja sdhkélaitoksen
toimintoja) 12.6.2019

Lahiymparisto:
Kaava-alueen ulkopuolella lounaassa sijaitsee teollisuus-, varasto- ja toimitilarakennuksia

12
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2.15

2.1.6
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(mm. Ekotori ja tyGpajatoimintaa). Eteldssé, junaradan varrella, sijaitsee 1950-luvun vaih-
teessa rakentuneita asuinrakennuksia. Junaradan toisella puolella (kuva 12) sijaitsee
vanha asuinrakennus 1900-luvun alkupuoliskolta ja entinen makitupa tai muonamiesmaokki
Ratala (inventoitu 23.10.1985, S. Niskala, luettu MIP 18.7.2019).

. o~ ™

4
Pakkaramaki
(L€ /p;pikul' 79, %

Kuva 12 - Ndkymd kohti junarataa/Pakkaramdéked 17.5.2019 (kartta: MML)

Asuminen ja vaesto
Suunnittelualueella ei ole asutusta.

Palvelut

Alueella sijaitsee eri toimialojen yritystoiminnan palveluita, kuten esimerkiksi ajoneuvohuoltoa,
Ivi-alaa, metallipajaa, mainostoimistoa ja panimotoimintaa. Osalla toimijoista on myds toimintaan
liittyvaa myyntitoimintaa.

Liikenne

Kaava-alueelta liitytdan tonttikatujen (Leppakuljunkatu, Voimakatu, Linjakatu ja Volttikatu) kautta
Tampereentielle, joka johtaa eteldan kokoojakatuna kohti keskustaa (noin 1 km) ja pohjoiseen yh-
dystiena Aura-Pirkkatielle (noin 3 km).

Nopeusrajoitus alueella on (Digiroad, luettu 18.7.2019) mukaan 50 km/h, lukuun ottamatta 60
km/h rajoitteista Linjatien kohdalta alkavaa Tampereentien osuutta kohti koillista.

Vaylaviraston liikennemaardkartan mukaan Tampereentien keskimaarainen vuorokausiliikenne
suunnittelualueen kohdalla oli vuonna 2018 1474 ajoneuvoa/vrk (josta raskasta lilkennettd 53).
Liilkennemaara alueella on pysynyt samankaltaisena pitkdan, vuonna 2012 se oli 1431 ajon./vrk.
(https://vayla.filtilastot/tietilastot/likennemaarakartatl, luettu 18.7.2019)

Tampereentien varrella on kevyen liikenteen vayld. Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Tampereen-
tien varrella keskustan suunnassa n. 0,5 km ja koillisessa noin 0,4 km etdisyyksilla suunnittelualu-
eesta.


https://vayla.fi/tilastot/tietilastot/liikennemaarakartat1
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Tampere-Turku valin rautatie sijaitsee suunnittelualueen reunalla. Sen sahkénsyottoasemalle kul-
jetaan Volttikadun ja sahkdlaitoksen tontin kautta. Loimaan juna-asema sijaitsee noin 1 km etai-

syydelld Loimaan keskustassa.

Rautatien tavaraliikenteen kuljetusvirrat Loimaan kohdalla on ollut noin 1046-1095 tn Liikennevi-
raston rautatien tavaraliikenteen kuljetusvirtakartan v.2017 mukaan.

Tavaraliikenteen kuljetusvirrat 2017
Yhteensa 38,5 milj. tonnia ja 10,362 mrd tonnikm

v Rataosittaiset
I uvut osoittavat
ko. rataosaa
pitkin kuljetettuja
nettotonneja
(1000 tonnia)

28.5.2018 HL

Kuva 13 — Muokattu ote liikenneviraston kuljetusvirtakartasta, https://vayla.fi/documents/20473/23852/Tavaraliiken-
teen+kuljetusvirrat+2017 28052018.pdf/c36af382-126¢-4815-a0d6-4f3b4c577941, luettu 24.7.2019

Rautatien henkil6liikenteen matkoja Loimaan kohdalla on ollut vuonna 2018 noin 0,47 milj. Vaylan

henkiloliikenteen matkamaarakartan mukaan.

Henkiloliikenteen matkat vuonna 2018
Kaukoliikenne 13,584 milj. matkaa

Matkojen maard
rataosittain

alle 0,1 milj.

0.1 - 0,5 milj.

s 0.5 - 1 milj.

1 -2 mil

3 mi
G s o
s

Rataozittaiset luvut ozoittavat matkajen
madran vuodessa (1 000 matkaa).

Tiastointimuutasten takia luvut eivat
ole tdyzin verailukelpaisia aikaisempien
vupsien kanssa.

i \Y/

(JA05 1985 gk . -
VAYLA

Lahde: Vavla, VR Hanko

22.5.2019 HL

Kuva 14 — Muokattu ote Vdyldn henkiléliikennekartasta https.//vayla.fi/documents/20473/23852/Henkiléliikennevir-
rat+2018 220519.pdf/470438ae-21e5-46d5-b203-0621e62b551a, luettu 24.7.2019



https://vayla.fi/documents/20473/23852/Tavaraliikenteen+kuljetusvirrat+2017_28052018.pdf/c36af382-126c-4815-a0d6-4f3b4c577941
https://vayla.fi/documents/20473/23852/Tavaraliikenteen+kuljetusvirrat+2017_28052018.pdf/c36af382-126c-4815-a0d6-4f3b4c577941
https://vayla.fi/documents/20473/23852/Henkilöliikennevirrat+2018_220519.pdf/470438ae-21e5-46d5-b203-0621e62b551a
https://vayla.fi/documents/20473/23852/Henkilöliikennevirrat+2018_220519.pdf/470438ae-21e5-46d5-b203-0621e62b551a
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2.1.7 Tekninen huolto

Alue on kattavan kunnallisteknisen huollon piirissa. Alueella on kunnan tekniikan lisaksi sahkon-
siirto-, kaukolampo- ja tietoliikenneverkostoja.

Sdhkénsiirto:

Alueen kautta johtaa useita sahkonsyoton ilma- ja maakaapeleita seka koilliskulmassa on sahkdlai-
toksen muuntamo ja rautatien sahkénsyottdasema. Tonttien ja aurinkoenergiapuiston sisdiset kaa-
pelit eivat ole tiedossa. Sahkdnsyottdaseman ja muuntamon alueilla ja Iahella on myds kiinteistore-
kisteriin merkittyja johtorasitteita, joiden toteutus ei ole tiedossa. Maanalaisten johtojen sijainti-
tarkkuus ei ole tiedossa. Paalinjojen sijoittumiset noudattelevat padosin rautatien reunaa ja kaavoi-
tettuja katu- ja puistoalueita tai niiden valitonta laheisyytta. Yksi pidempi osuus sijaitsee rakenta-
mattoman Leppdakuljunkadun alueella, Linjakadun ja Volttikadun valilla.

Vesijohto-, viemdiri- ja hulevesiviemdriverkosto:

Vesijohto- ja viemariverkosto kattaa rakennetut teollisuusrakennuspaikat ja on laajennettavissa ly-
hyella lisarakentamisella lisdarakentamisen niin edellyttaessa. Hulevesiviemari on rakennettu Tam-
pereentien varteen Linjakadun ja Leppéakuljunkadun valiselle alueelle. Alueella kuivatusta toteute-
taan myds avo-ojin. Alueelle ohjautuu ulkopuolisten alueiden hulevesia rautatien alittavan avo-ojan
ja Tampereentielta korttelin 27 halkaisevan avo-ojan ja Leppakuljunkadun alituksen kautta.
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Kuva 15 - tiedossa olevat kunnallistekniset johdot, taustakartta © OpenStreetMap contributors, Keypro

Rakennettu kulttuuriympdristo ja muinaismuistot

W Sdlilan SahkénsiitoPJ
I Sallilan Sahkonsiirto KJ
1 Kaukdémps
W \esijotto
W Hulewesi
W Jieves
M Panevieméri
I Ulkovalaistus
M Telia
Elisa
M DNA
I \ddstu tiedueet ELY
M Lownea

Kaava-alueella ei sijaitse maakunta- tai yleiskaavoituksessa osoitettua suojeltuja kulttuuriymparis-
ton kohteita tai muinaismuistoja. Museoviraston muinaisjaanndsrekisterissa ei ole alueella kohde-

merkint6ja (luettu MIP, 19.7.2019).
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Sosiaalinen ymparisto
Suunnittelualueen lahiymparisto rajoittuu pienelta osalta pientalojen nauhamaiseen rakennus-
kantaan alueen eteldosasta, jolta ei ole kulkuyhteytta suunnittelualueelle.

Ympariston suojelu ja ymparistéhaitat

Alue on pienteollisuusaluetta, seka energiatuotannon aluetta (kaukoldampdlaitos ja aurinkoener-
gia), joista voi aiheutua tavanomaisia alueen luonteeseen kuuluvia vaikutuksia (esim. liiken-
neaanid), mutta tiedossa ei ole aiheutunutta ympariston suojelua tai haittoja edellyttavia asioita.

Suurin ympadristévaikutus alueelle ja sen ldheisyyteen on junaradalla melu- ja tarinavaikutuksil-
taan.

Melu:

Peltoisen alueen asemakaavamuutoksen yhteydessa on laadittu meluselvitys 10.1.2018, jossa on
mallinnettu myds junaradan meluvaikutuksia. Malli ei koske suunnittelualuetta, mutta viitteelli-
sena sita voidaan hyodyntaa. Malli ulottuu noin 0,5 km etaisyydelle suunnittelualueesta Loimijoen
pohjoisreunaan, jossa vuoden 2040 ennusteen mukaan enintadn 55 dB(A):n paivdajan danitaso 2
metrin korkeudessa maanpinnasta ulottuu noin 100 metrin etdisyydelle rautatien keskilinjasta ja
enintdan 50 db(A) noin 190 m etdisyydelle (mallinnettu radasta kaakkoon).

Aanitaso
dB(A

70 =

B85 < =70

B0 = == 65

55 < <= B0

50 <[ <=55

45 = == 50
<= 45

Kuva 16 - muokattu ote Peltoisten alueen ak:n meluselvityksestd 10.1.2018

Valtioneuvoston paatoksen melutason ohjearvoja ei sovelleta teollisuusalueella (VNp 993/92, 1
§), mutta liike- ja toimistohuoneissa ohjearvo sisalla (3 §) on 45 dB(A). Voimassa olevat asemakaa-
vat Hulmin teollisuusalueella sallivat myymalatilojen osoittamisen junaradan keskilinjasta |dhim-
milleen noin 170 — 260 metrin etdisyyksille (nykyisten korttelien 27, 28 ja 29 TY-alueiden raken-
nusalan reuna). Korttelialueella myds on niita jonkin verran. Tavanomaisilla seindrakenteilla on
my0s melua selkedsti vahentava vaikutus. Koska nykyiset rakennusalat, jotka mahdollistavat myos
toimintaan liittyvat myymalatilat, sijaitsevat selkeasti etdalla rautatiesta, ei melulla arvioida ole-
van haitallista vaikutusta niihin, joita tulisi tarkemmin selvittad/mallintaa.

Térind:

Loimaan keskustan asemakaavoituksen yhteydessa on selvitetty liikkenteen aiheuttaman tarinan
vaikutuksia 11.6.2014, jonka malli ulottuu noin 0,55 km etaisyydelle suunnittelualueesta Loimi-
joen eteldreunaan. Mallinnus painottuu asuinviihtyvyyteen (esim. y6tarina hairitsevaa). Malli ei
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koske suunnittelualuetta, mutta viitteellisena taustatietona sita voidaan hyddyntaa. Suunnittelu-
alueella ei ole asutusta. Lahin teollisuusrakennus on noin 160 metrin etdisyydella rautatiesta. Sah-
kolaitoksen muuntamorakennus ja rautatien sahkdnsyottorakennukset ovat noin 30-35 m etaisyy-
delld radasta.

Asuinviihtyvyyden kannalta vaikutuksia on keskusta-alueella noin 80 metrin etdisyydelle uudisra-
kentamisen osalta rakennustyypista riippuen.

6. JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET JATKOTOIMENPI-
TEIKSI

Raportissa tehdyt arviot perustuvat vuonna 2014 tehtyihin varahtelymittauksiin (mit-
tauspisteiden sijainti on esitetty kuvassa 3). Tutkimuksen perusteella junaliikenteen
aiheuttamat tarinat ylittavat suositusarvot ihmisen héirisksi kokemalle tarinalle alle
30 m etdisyydelld radasta (olemassa olevat rakennukset, < 0,6 mm/s). Uusia rakennuk-
sia koskeva ohjearvo 0,3 mm/s alittuu yli 50 m etdisyydelld radasta, joten asutuksen
uudisrakentamista ei suositella 50 m lahemmaksi rataa.

50...80 m etaisyydelld radasta lattian ominaistaajuuden ei tulisi sijoittua 10 Hz taa-
juusalueelle. Lisdksi 1,5-2 kerroksisten asuinrakennusten sijoittamista alle 75 m etd&i-
syydelle radasta suositellaan valttamaan.

Mikali asuinrakennuksia halutaan tehda lahemmas rataa kuin edella suositeltu 50 m

J11.5...2-kerroksisia
etdisyys, on joko rakennukseen tai rakennuksen ja radan valiin tehtava erityinen ta-

¥, =
rindnvaimennusrakenne, jotta esitettyihin ohjearvoihin on mahdollista p&aasta. Téll(‘jin‘ - "asum .
suositellaan myos tehtavaksi tarkentavat mittaukset talta lahialueelta. r -,rakennuksm.
E t
Rakennuksessa tarinanvaimennusrakenteena voidaan kayttaa rakenteeseen asennet- 5
Rakennusten

tavia jousia tai erityisia tarinanvaimennusmattoja. Rakennuksen ja radan valissa vai-

suositella
asuin-
rakentamiselle

,lattian ominais-
* taajuuden ei tulisi

mennusrakenteena voidaan kdyttas esimerkiksi ponteista tai syvastabilointipilareista
maan sisdan tehtavaa seinamaa. Tarindvaimennusmenetelman valinta ja soveltuvuus
pitds selvittds erikseen lisdtutkimusten perusteella.

R kaistalla.

Kuva 17 - Muokatut otteet tdrindselvityksestd 2014

Maanomistus

Peltoalue on kaupungin omistuksessa. Aurinkopuisto ja suurin osa muodostetuista rakennuspai-
koista ovat yksityisessa omistuksessa. Kaupungin omistuksessa on kaksi tonttia (tilanne
28.11.2019) Volttikadun varrella. Rautatien alue on Suomen valtion omistuksessa. Katualueet
Volttikatua lukuun ottamatta ovat kaupungin omistuksessa.
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2.2.1

2.2.1.1

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Kuva 18 - Ote epdvirallisesta maakuntakaavayhdistelmdstd.

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (TPLMK)

toimintojen alueet.
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Ymparistdministerié on vahvistanut
20.3.2013 Loimaan seudun, Turun seu-
dun kehyskuntien, Turunmaan ja
Vakka-Suomen maakuntakaavat. Voi-
massa on my0s maakuntavaltuuston
11.6.2018 hyvaksyma Varsinais-Suo-
men taajamien maankayton, palvelui-
den ja lilkenteen vaihemaakuntakaava,
jossa on kasitelty keskusten ja taajamien
maankayttéa, vahittadiskaupan suuryksi-
kéiden mitoitus ja sijoittuminen tarkistetun
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti
seka liikenneverkon kehittamistarpeet
maakunnan liikennejarjestelméatyodn pe-
rusteella.

Asemakaava-alue on osoitettu maakunta-
kaavassa taajamatoimintojen alueeksi

(A).

Suunnittelualueen eteldpuolella on kau-
punkikehittdmisen kohdealue, pohjoispuo-
lella viistdd suurjannitelinjan merkinta,
koillispuolella on séhkbverkon yhteystarve
ja idassa junaradan toisella puolella yh-
dyskuntarakenteen laajentumisen selvi-
tysalue. Rautatien maakuntakaavamer-
kinndn suunnittelumaérays: Yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa on varaudut-
tava liikenneturvallisuuden kehittdmiseen
mm. tasoristeysturvallisuuden parantami-
sella.

Voimassa olevat maakuntakaavat maa-
rayksineen |68ytyy kokonaisuudessaan
Varsinais-Suomen liiton internetsivuilta:
https://www.varsinais-suomi.fi/fi/teh-
taevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoi-
tus/voimassa-oleva-maakuntakaava

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavéat asumisen ja muiden taajama-

Sisaltad asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ymparistohairi-
6itd aiheuttamattomia, pienehkdja teollisuusalueita seka seututeitd pienempid liikennevaylia,

lahivirkistysalueita seka erityisalueita.
SUUNNITTELUMAARAYS:

Alueen kehittamista tulee edistda johdonmukaisella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa

yhdyskuntarakennetta tdydentden.

Alueen maankdytdn kehittamisen, liikkenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen
tulee olla taajamakuvaa eheyttédvaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.

Kaynnissa oleva maakuntakaavaty6: Luonnonarvojen ja —varojen vaihemaakuntakaava.

Vaihemaakuntakaavan valmisteluaineisto oli ndhtavilld 26.3.-27.4.2018. Vaihemaakuntakaavan

kaynnistamisen tarve liittyy erityisesti biotalouden ja kiertotalouden aiheuttamien alueellisten


https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/voimassa-oleva-maakuntakaava
https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/voimassa-oleva-maakuntakaava
https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/voimassa-oleva-maakuntakaava
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luonnonvarojen kayton lisdantyminen. Hulmin alue on selvityksissa tunnistettu terminaalitoimin-
tojen alueeksi, etenkin puumateriaalin puskuritoimintaan (kuva 19).

TERMINAALIKORTTI 7: LOIMAA, VIRTTAA JA ORIPAA
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nro | Toimija Toiminto Terminaaliluokka Materiaali
35 | Loimaan Bioenergia Puskuri Puu
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46 | Laanin Kuljetus Oy Maa- ja kiviaines Muu Kiviaines
48 jalostus
49

Kuva 19 - Ote Varsinais-Suomen alueen bioenergia- ja materiaalikdsittelyterninaalien perusselvityksestd s. 16, maakun-

takaavoituksen oheismateriaalia.

Vaihemaakuntakaavan materiaalit 16ytyvat Varsinais-Suomen liiton internetsivuilta:

https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/maakunta-

kaava/luonnonarvojen-ja-varojen-vaihemaakuntakaava



https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/maakuntakaava/luonnonarvojen-ja-varojen-vaihemaakuntakaava
https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/maakuntakaava/luonnonarvojen-ja-varojen-vaihemaakuntakaava
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2.2.1.2 Yleiskaava

AN

Kuva 20 - Ote Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavasta, ei mittakaavassa. Kaava-alueen likimdédrinen sijainti on
osoitettu siniselld viivalla.

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.
Tavoitteellinen kerrosluku I-11.

TEOLLISUUSALUE, JOLLA YMPARISTO ASETTAA TOIMINNAN LAADULLE ERITYISIA VAATIMUKSIA.

Alueelle ei saa sijoittaa laitosta, jonka toiminta aiheuttaa huomattavaa ymparistéa hairitsevaa melua, tarinaa, ilman pilaantumista,
hajua, maaperan pilaantumista tai muuta pysyvaa hairiota.
Alueen yksityiskohﬁaisemmassa suunnittelussa tulee huomioida etenkin ympardiva asutus. Tavoitteellinen kerrosluku I-11.

ERITYISALUE.

- VIRKISTYSALUE.

Ote yleismaarayksista:
Rautatien vaikutusalueella tulee selvittdd raideliikenteen aiheuttamat melu-, tarind- ja runkomeluhaitat ja padliilkennevaylien (vt ja st)

vaikutusalueella ajoneuvoliikenteen aiheuttamat melu-, tarina- ja runkomeluhaitat yksityiskohtaisen kaavoituksen tai rakennuslupaharkinnan
yhteydessa.

Kuva 21 - Otteita osayleiskaavan oleellisimmista mdédrdyksistd

Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvéksymassa (voimaan kokonaisuudessaan 26.1.2017) oikeus-
vaikutteisessa keskeisten alueiden osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu teollisuus- ja varasto-
alueeksi (T), teollisuusalueeksi, jolla ympéaristd asettaa toiminnan laadulle vaatimuksia (TY), erityisalueeksi
(E) ja virkistysalueeksi (V). Erityisalueelle johtaa voimajohtojen merkinnat (2 kpl) ja yksi voimajohdon yh-
teystarve radan toiselta puolelta. Rautatie on merkitty parannettavaksi osuudeksi. Alueeseen rajoittuva
Tampereentie on merkitty kokoojakaduksi, jonka varrelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti.
Suunnittelualue on asemakaavoitettavaksi tarkoitetun alueen rajauksen sisépuolella (ak).

Yleiskaava I6ytyy kokonaisuudessaan Loimaan internetsivuilta: https://www.loimaa.fi/tiedostot/42/docu-
ments/Tekninen/Kaavoitus/Loimaa OYK_04032015 ei_kiintr _korj06082015 20000 _allekirj .pdf



https://www.loimaa.fi/tiedostot/42/documents/Tekninen/Kaavoitus/Loimaa_OYK_04032015_ei_kiintr_korj06082015_20000_allekirj_.pdf
https://www.loimaa.fi/tiedostot/42/documents/Tekninen/Kaavoitus/Loimaa_OYK_04032015_ei_kiintr_korj06082015_20000_allekirj_.pdf
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2.2.1.3 Asemakaava

8
L AOR L
Kuva 22 - Ote asemakaavayhdistelmdstd 3.4.2019, kaava- ja kantakartat: Loimaan kaupunki, taustakartta: MML 2017.
Kaava-alue on rajattu punaisella katkoviivalla.

Kaava-alueella on voimassa 1.3.1974, 10.12.1987, 16.2.1990 ja 5.3.1993 vahvistuneet / hyviksytyt asema-
kaavat.

Voimassa olevissa asemakaavoissa alue on osoitettu ympdristéhdiriétd aiheuttamattomien teollisuusraken-
nusten korttelialueeksi (TY), Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialu-
eeksi. Alue on varattu kaukoldmpélaitosta varten (ET-1), Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennus-
ten ja laitosten korttelialueeksi (korttelin 46 ET), Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T), Yh-
dyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue. Alue on varattu Iimpdékeskusta
varten (korttelin 45 ET) ja puistoalueeksi (VP) seka katualueiksi.

Kerrosluku suunnittelualueen kortteleissa on enintdan Il, tehokkuusluku alueella on e=0,50 ja TY-tonttien
rakennusoikeudesta 30%:n osuudelle saa sijoittaa myymalatiloja.

Junaradan kiinteistosta osa itapuolisesta alueesta on v. 2016 tarkentuneen rajauksen johdosta asemakaava-
alueen ulkopuolella asemakaavoittamatonta aluetta. Pieni osa on myds LR-aluetta, vaikka ei ole osa ko. kiin-
teistoa.
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2.2.2 Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset
Suunnittelualuetta koskevia selvityksia ovat mm. Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaan
liittyvdt perus- ja erillisselvitykset. Yleiskaavassa on selvitetty mm. luonto-, liikenne- ja rakennetun
kulttuuriympariston arvoja ja vaikutuksia.

Ldhialueen selvitykset, joita voidaan viitteellisind tulkita:
Peltoisten alueen asemakaavamuutos, melua koskeva selvitys 10.1.2018 (kts. 2.1.10).
Loimaan keskustan asemakaavoitus, tarinda koskeva selvitys 11.6.2014 (kts. 2.1.10).

2.3 Tonttijako ja kiinteistorekisterinpito

Alueelle on laadittu erilliset ja sitovat tonttijaot ja tonttijakojen muutokset kortteleihin 27-29.
Talle asemakaava-alueelle laaditaan erillinen ja sitova tonttijako. Alue on kaupungin kiinteistore-
kisterinpitoaluetta.

2.4 Rakennusjdrjestys ja pohjakartta

Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.10.2017. Loimaan kaupunki pitaa itse
ajan tasalla kaavoituksen pohjakarttoja. Pohjakartta on tarkistettu syksylld 2017. Kaavan pohjakar-
tan hyvaksyy kaupungin mittausteknikko.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaava ja asemakaavamuutos tehddan Loimaa Kaukolampo Oy:n aloitteesta.

Tarkoituksena on paivittdaa Hulmin teollisuusalueen asemakaava vastaamaan tulevaisuuden tar-
peita laajentamalla kaukoldmmaon maa-aluetta materiaalien sailytystad ja mahdollisia tulevia tar-
peita varten. Kaavalla edistetdan teollisuusalueen toteuttamista sekd ajanmukaistetaan voimassa
olevaa asemakaava tarkoituksenmukaiselta laajuudelta Hulmin teollisuusalueella. Alueella tarken-
nustarpeessa on mm. tarkentuneet katualueiden ja rautatien aluerajaukset sekd muu alueen kaa-
vamaaradysten ajanmukaistaminen.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

- Kaava on tullut vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen yhteydessa.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin ndhtaville 22.10.2019 ja tark. 16.1.2020

- Kaavatoimikunta kasitteli alustavaa kaavaluonnosta 10.12.2019 § 22.

- Kaupunginhallitus kasitteli luonnosvaiheessa saadut lausunnot ja hyvaksyi kaavaehdo-
tuksen nahtaville asetettavaksi kokouksessaan 9.3.2020 § 73.

- Kaupunginhallitus kasitteli kaavaehdotuksesta saadut muistutukset ja lausunnot ko-
kouksessaan . .2020 § __ ja ehdotti kaupunginvaltuustolle kaavan hyvaksymista.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

MRL 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimia-
laa suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:

Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tyoskentelevét
Yhteisot ja alueella toimivat yritykset

Varsinais-Suomen ELY —keskus

Varsinais-Suomen liitto

Senaatti-kiinteistot, Liikennevirasto (rautatie)

Kaupungin eri toimialat; elinymparistovaliokunta, ympéristéterveydenhuolto (Liedon kunnan ymparis-
toterveyspalvelut)

Loimaan Kaukolampd

Loimaan Vesi

Sallila Sahkdnsiirto

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

Sonera

Lounea



3.3.2

3.33

25

Loimaan Yrittajat
Turun kauppakamari, Loimaan osasto
Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan tdaydentda suunnittelutyon aikana.

Kaavan vireilletulo (MRL 6 § 2mom) ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavamuutos on tullut vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Kaupungin-
hallitus on hyvaksynyt kaavoituskatsauksen 8.1.2018 (§ 3) ja se kuulutettiin nahtaville 1.2.2018.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kuulutettu julkisesti nahtaville 22.10.2019 ja tarkistettu
16.1.2020.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavasta on tiedotettu nahtaville asettamisvaiheissa lehtikuulutuksella Loimaan lehdessé, kau-
pungin internetisivuilla ja tiedossa olevien alueen maanomistajien ja rajanaapurien osalta lisaksi
kirjeitse. Nahtavilldolovaiheissa materiaalit ovat olleet nahtavilla Loimaan kaupungin Tekniikka ja
ymparisto -toimialan toimipisteessa (Loimijoentie 74, 32440 Alastaro) seka kaupungin internetsi-
vuilla.

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli ndhtavilld 22.10.- 21.11.2019 valisen ajan.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldoloaikana jatettiin kaksi viranomaiskommentttia,
mutta ne liittyivdt maanalaisiin johtoihin (liite 3). Osalliset eivat jattadneet mielipiteita.

Kaavan luonnos ja tarkistettu OAS olivat nahtavilld 16.1.-17.2.2020. Kaavaluonnoksesta jatettiin
kymmenen lausuntoa (tiivistelma liitteessa 3). Osalliset eivat jattdneet mielipiteita.

Ehdotuksen (19.2.2019) valmistelussa luonnokseen (3.12.2019) nahden tehdyt oleellisimmat
muutokset:

- VP-alue tarkennettiin EV-alueeksi.

- Tarkennettiin Voimakadun ja Tampereentien risteysalueen rakennusaloja ja istutetta-
van puurivin osuutta ndkemien parantamiseksi.

- Tarkennettiin noin 40 m?:n osuus kumottavan kaavan alueeksi LR-alueen itdpuolelta.

- Lisattiin yleisméaarays, estden EN- ja ET-3 alueiden paallystamisesta tai rakentamisesta
johtuvien hulevesien johtamista rautatien hulevesijarjestelmiin ilman rataviranomai-
sen lupaa.

Lisattiin ajoyhteyksien toteuttamisen vaatimus pelastustievaatimukset tayttavina
Lisdksi tehtiin pienia teknisluonteisia tarkennuksia.

Kaavaehdotus oli nahtavilla 25.3.-18.5.2020. Nahtavilla olon aikaa pidennettiin koronaepidemi-
asta johtuen, jotta osallisilla olisi halutessaan parempi mahdollisuus tutustua materiaaleihin.

Kaavaehdotuksesta jatettiin kymmenen lausuntoa tai ilmoitusta, ettei kaavaan ole lausuttavaa tai
muutettavaa (tiivistelma liitteessa 3). Muistutuksia ei jatetty.
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Viranomaisyhteistyo
Lausuntopyyntomenettely ja kdydyt keskustelut.

Kaavaprosessin tiivistetyt lausunnot ja vastineet on esitetty liitteessa 3.

Asemakaavan tavoitteet

Aloitteen tekijan tavoitteet

Paivittaa Hulmin teollisuusalueen asemakaava vastaamaan tulevaisuuden tarpeita laajentamalla
kaukolampoyhtion maa-aluetta Leppakuljunkadun ja rautatien valiselle rakentamattomalle pelto-
alueelle pdaasiassa biomateriaalin laajempaan ja pitkdaikaisempaan varastointiin seka polttolai-
tosten ja kaukolampotuotannon mahdollisiin tuleviin tarpeisiin.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Edistaa teollisuusalueen toteuttamista tulevaisuuden tarpeita varten seka ajanmukaistaa voi-
massa olevaa asemakaava tarkoituksenmukaiselta laajuudelta Hulmin teollisuusalueella. Tarken-
nustarpeessa ovat mm. rautatie- ja katualueiden rajauksien tarkistamiset ja kaavamaaraysten ylei-
nen ajanmukaistaminen.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on edistaa yleiskaavan teollisuuden ja sen luonteisen toiminnan edellytyk-
sia sekda maakuntakaavan selvitysaineistossa tunnistettu terminaalitoimintojen alueen edistami-
nen.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelussa huomioidaan Idhialueen asutus ja kaavoitettavan toiminnan nakyminen junaradan
ohikulkuliikenteelle.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen
Lausuntojen perusteella kaavan ratkaisuja tarkennettiin kaavaprosessin aikana (kts. 3.3.3).

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Kaavasuunnittelun alussa arvioitiin alustavasti vaihtoehtoa, jossa aluetta leikkaava suuri avo-oja
siirrettdisiin junaradan viereen. Jatkotarkastelussa siita kuitenkin luovuttiin, koska suurempaa tar-
vetta sen kokoluokan maanmuokkaustoimille ei ilmennyt kaavoituksen alkuvaiheessa.

Kaukoldmmaon maa-alueen osalta arvioitiin peltoalueen liittdmista samaan tonttiin, kuin nyt voi-
malaitos on tai sitten eri tonteiksi. Ratkaisussa paadyttiin eri tontteihin, jolloin toimintoja voitiin
yksildida toteutuksen kannalta paremmin.
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kaavan paaasia on peltoalueen kaavan muutos, joka on nykyisessa asemakaavassa osoitettu teol-
lisuudelle, kaukolampolaitokselle, katualueiksi ja puistoksi. Rakennusoikeutta alueella on aiem-
missa kaavoissa 12 700 k-m?2. Alueelle ei ollut tiedossa rakentamistarpeita, jolloin rakennusoikeu-
deksi ET-3 alueelle osoitettiin uudella kaavalla vain 0,1 tehokkuudella 4 999 k-m?2. Pienempi raken-
nusoikeus vahentada vaikutuksia ymparistoon. ET-3 alueen etela-itdosiin osoitettiin istutettavan
alueen osan lisdksi istutettavan puurivin merkintd, jotka vahentavat vaikutuksia asuinalueelle ja
junaradan ohikulkuliikenteen nakymiin. Puut vahentavat myos alueen tuulisuutta.

Yleiskaavan mahdollistamaa teollisuusalueen laajuutta myds pienennettiin asemakaavoitusvai-
heessa, jolloin eteldpuolen asuin- ja toimitilarakennuksien pohjoispuolelle jaa suurempi suojavi-
heralue.

Aiempaan asemakaavaan nahden teollisuusalueen liikennealueiden rajauksia tarkennettiin toteu-
tuneen mukaisesti ja kaavamaarayksia ajanmukaistettiin.



4.1

4.1.1

28

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaava-alue on pdaosin asemakaavan muutosta. Aiempien asemakaavojen korttelit 29, 45 ja 46
yhdistetaan uudeksi kortteliksi 30, kun alueelta poistetaan tarpeettomia katu-alueita, jotka osoi-
tetaan tontteihin ja yleisiin alueisiin. Kaukolampdtoiminnan tarpeisiin osoitettiin ET-1 ja ET-3 alu-
eet. ET-3 alueella on tarkoitus toteuttaa materiaalien sdilytysta terminaaliluonteisena seka toteut-
taa mahdollisesti muita kaukolampdtuotannon tarpeita tulevaisuudessa. Aurinkopuiston alue
osoitettiin energiahuollon alueeksi (EN) ja rautatien LR-aluetta laajennettiin tarkentuneen kiinteis-
térajauksen mukaisesti muuntamoiden alueelle seka aiemmin asemakaavoittamattomalle osuu-
delle. Pieni alue poistettiin LR-aluetta, koska se ei kuulunut rautatien kiinteiston alueeseen. Teol-
lisuustontit osoitettiin TY-merkinnalld, joihin voidaan toteuttaa myds myymalatiloja.

ET-3, EN ja LR-alueille rakentaminen edellyttaa kayttotarkoituksen kannalta tarpeellisten raidelii-
kenteen aiheuttamien melu-, tarind — ja runkomeluhaittojen selvittamista. Selvitystarve osoitettiin
rakennuslupavaiheeseen rakennusvalvonnan harkintaan, jolloin mahdolliset selvitykset voidaan
kohdentaa tarkemmin suunniteltuun toimintaan ja ajankohtaisilla selvitystiedoilla. Esimerkiksi
meluselvitysten tekeminen ei ole tarpeen, jos alueelle ei sijoiteta tyotiloja yms. My0s raideliiken-
teen kalusto- ja lilkkennemaarat voivat muuttua, kun hanke olisi ajankohtainen. Ko. alueille ei ole
kaavoitusvaiheessa tiedossa rakennushankkeita. Tarvittavat selvitykset voidaan aikanaan laatia
tarkasti hankkeen laatuun, sijaintiin ja rakenteisiin sidottuna.

Lilkenneverkkoa muutettiin siten, ettd rakentamattomat katualueet poistettiin ja osoitettiin tont-
teihin tai yleisiin alueisiin. Voimakadun jatke, joka on ollut ajoneuvokaytdssa, osoitettiin siihen
myos kaavallisesti.

Hulevesien hallintaa edistettiin osoittamalla avo-ojia ja hulevesien hallintaa varten alueita seka
yleismaarayksia.

Mitoitus
hyvaksyttava kaava pinta-ala rak.oik. e=
m? k-m?
TY 53 897 26948 0,50
T yht. 53897 24% 26948 0,50
LR 20 806 - -
L yht. 20806 9%

49 987 4999
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ET-3 0,10
EN 34270 3427 0,10
ET-1 29993 14 996 0,50
EV 14 191

E yht. 128 441 58% 23422 0,18
Kadut 19 196 - -
Kadut, tiet yht. 19 196 9% - -
yht. 222 339 50370 0,23

Palvelut

Teollisuustonteille voidaan jatkossakin toteuttaa myymalatiloja enintdan 30 % rakennusoikeu-
desta.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Teollisuusrakennusten TY-korttelialueilla ympariston huomioiminen toiminnan laadussa osoitet-
tiin osaksi kaavamaardysta. Vastaavanlaatuinen maarays oli kyseisilla tonteilla ennestdankin.

Tonteille osoitettiin istutettavia alueenosia ja puuriveja, jotka edistavat nakymia teollisuusalueelle
liilkennevaylien ja asuinalueen suunnista. Kaavassa on myods maarayksia, joilla ohjataan hulevesien
hallintaa alueella.

Asemakaavan ohella rakentamista ohjataan myds rakentamista koskevan lainsdadannon ja kau-
pungin rakennusjarjestyksen avulla, joiden sisdltda ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen
kerrata. Ympariston laatua koskevia tavoitteita kasitellddn myos kohdassa 4.4.5.

Aluevaraukset

Korttelialueet

Asemakaavalla ja asemakaavamuutoksella osoitetaan korttelit 27 ja 30. Tarkat kaavamaaraykset
on osoitettu kaavakartalla ja -maarayksissa. Korttelialueiden kayttotarkoitusten pinta-alat on lue-
teltu kohdassa ”4.1.1. Mitoitus”.

Korttelin 27 TY-tonttien rakennusoikeuden tehokkuus (e=0,50), kerrosluku (1) ja sallittujen myyn-
titilojen osuus (30%) seka tonttien muodot pysyvat ennallaan. Johto- ja avo-ojan merkinnat tar-
kennetaan nykytilanteen mukaisesti.

Korttelin 30 TY-tonttien rakennusoikeuden tehokkuus (e=0,50), kerrosluku (I1) ja sallittujen myyn-
titilojen osuus (30%) pysyvat ennallaan. Ohjeellisten numerointien mukaisten tonttien 6 ja 11 alat
laajenevat poistettavan katualueen puolelle Linjakadun ja Volttikadun valilla, jonne kaavalla osoi-
tettiin myds maanalaisten johtojen merkinta. Kaukolampoyhtion ET-1 tonttia laajennetaan kiin-
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teistdbomistusten seka poistuvan katualueen perusteella Voimakadun ja Linjakadun valiselle alu-
eelle. Tontin tehokkuus seka kerrosluku ovat aiemman kaavaratkaisun mukaisia (e=0,50 ja II). Kau-
kolampoyhtion tarpeisiin kaavoitettava ET-3 alue osoitettiin toimintaa paremmin yksiloivalla mer-
kinnalla, koska alueelle on suunnitteilla terminaalitoimintojen aluetta materiaalien sailytysta var-
ten. ET-3 alueelle voidaan toteuttaa myos kaukolampotuotantoa seka sita tukevia toimintoja enin-
taan I-kerroksisena ja e=0,1 tehokkuudella. Sahkoyhtion aurinkopuiston alue ja siihen rajoittuvat
muuntamoiden ja muiden teknisten toimintojen alue osoitettiin energiahuollon alueeksi (EN).
Mahdollisia tulevia tarpeita varten alue osoitettiin myods e=0,1 tehokkuudella enintaan I-kerroksi-
seen rakentamiseen. EN- ja LR-alueilla sijaitsee runsaasti sijainniltaan epdavarmoja maanalaisia joh-
toja seka ilmajohtoja, joita ei osoitettu kaavavarauksin. EN, LR ja ET-3 alueita koskee maarays,
jossa rakennuslupavaiheessa tulee selvittda kayttotarkoituksen kannalta tarpeelliset raideliiken-
teen aiheuttamat melu-, tarina- ja runkomeluhaitat.

Muut alueet

Kaavassa osoitetaan suojaviheraluetta (EV), johon on osoitettu sijainniltaan ohjeelliset hulevesien
hallinta-alue ja yleisen jalankulun alueet. Kevyen liikenteen yhteys oli osoitettu jo aiemmassa ase-
makaavassa junaradan ali ja se jatettiin tulevaisuuden mahdollisia tarpeita varten, jos yhdyskunta-
rakenne laajenee joskus radan itdpuolelle.

Kaavassa osoitetaan Leppakuljunkadun, Voimakadun ja Volttikadun katualueet, jotka ovat jo en-
nestaan nimetyt.

Rautatien alue rakennelmineen osoitettiin LR-merkinnalla. LR-alueella sijaitsee runsaasti sijainnil-
taan epavarmoja maanalaisia johtoja seka ilmajohtoja, joita ei osoitettu kaavavarauksin. LR-alu-
eelle ei osoitettu erikseen rakennusoikeuden maaraa, mutta sinne voidaan toteuttaa rautatietoi-
mintojen kannalta tarpeellisia rakennuksia ja rakennelmia. Rakentamisen laadun niin edellytta-
essa tulee tehda erilliset selvitykset esim. tarinavaikutuksista.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist66n

Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia lahialueen asutukseen. Kaavamuutoksella tasmennetdan
peltoalueen kdyttoa tarkoituksenmukaisemmalla tavalla. Kaavamuutoksen jalkeen rakentamista
voidaan peltoalueelle osoittaa 4 999 k-m2, kun aiemman asemakaavan mukaan sinne olisi voinut
toteuttaa teollisuusrakentamista ja kaukolampdlaitoksen, joiden tonttien rakennusoikeudet olivat
yhteensa noin 12 700 k-m?. Rakentamisen maaran osalta vaikutukset vahenevit aiempaan asema-
kaavaan nahden. Kaava-alueen eteldosaan osoitettiin asemakaavalla myos yleiskaavavarausta laa-
jempi viheralue, joka vahentaa vaikutuksia asutukseen.

Kohdassa 2.1.10 on tiivistetty junaradan osalta etelampana laadittuja melu- ja tarindselvityksia,
joiden perusteella alueelle osoitettaviin teollisuustonttien myymalatiloihin ei arvioida olevan vai-
kutusta, koska ne sijaitsevat kaukana junaradasta.
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4.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
Kaavalla ei arvioida olevan merkittdavia muutoksia maa- ja kallioperdan. Terminaalitoimintoihin
osoitettava alue voi vilillisesti edistaa ilmaston kannalta positiivisia vaikutuksia, kun materiaaleja
voidaan suunnitelmallisesti sdil6a alueella, joka osaltaan vahentaa liikennesuoritteiden maaraa
Loimaan seudulla.

Hulevesien hallintaa edistettiin kaavamaarayksin ja aluevarauksin. Kaava-alueen kokonaistehok-
kuus on kaavallisesti matala (e=0,23), joka edistda vesien luontaista imeytymista alueella.

Nykytilassa ET-3:n alue on padosin viljeltya peltoa. Valuma-alueen ominaisuuksista riippuu, miten
suuri osa sateesta muuttuu hulevedeksi, tata esitetaan valuntakertoimella. Pellolla, niitylld ja puu-
tarhalla se on 0,1-0,3. Tassa kaytetdan arviointina 0,2 valuntakerrointa. Rakennetun pihan, paal-
lysteiden ja kattorakenteiden kerroin vaihtelee valilla 0,1-1,0. Ojan ja junaradan vélisesta ET-3 alu-
eesta on kaavallisesti mahdollista paallystaa enintdan n. 2,84 ha. Arviointiin laskettiin asvaltin va-
lumakertoimella 0,8. Jos toteutus on soraa tai muuta lapaisevaa, niin kerroin on 0,5.

Kuva 23 - Nykyisen pellon maksimipdédillystealue

Taulukkoon 1 arvioitiin kerran viidessa vuodessa sattuvan 15 minuuttia kestavan rankkasateen
valunta yleispiirteisesti nyt ja mahdollisen paallystyksen jalkeen. Lopputilanteeseen lisattiin myos
varmuusvaraa ilmastonmuutoksesta johtuen +20%. Rankkasateen pitkittyessa samalla 1/5 a:n
toistuvuuslodennakoisyydelld myds sen intensiteetti vahenee, jolloin valumisaikaa on enemman
valua pois, vaikka kokonaisvalunta lisaantyy.

Taulukko 1 - Suuntaa-antavat valuntalaskelmat

ET-3:n ”sisa- Sateen intensi- Kesto (min) Valunta (Is/s) Kokonaisvalunta

pelto” teetti (I/s/ha) (m?3)

Nykytilanteessa 122 15 69 62
(0,20*122*2,84ha)

Toteutuksen jal- 146 15 332 299

keen (+ilmaston- (0,80*146*2,84ha)

muutosvara)

Muutos nykyti- +263 +237

lanteeseen
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Tarkastelualueeksi otettiin ojarumpujen valinen ojan osuus junaradalta Savipellonkadulle. Ojan
pituus silla valilla on noin 840 m. Oja on noin 1-1,5 m leved. Uomassa on runsaasti laajemmin tilaa
sadetilanteita varten (esim. kuva 4). Esimerkiksi ylla mainitussa rankkasadetilannelaskelmassa 2 m
levyisena ollessa veden pinta nousee 840 metrin matkalla noin 0,14 m korkeammalle (237
m3/2m/840m) kun alue on asvaltoitu verrattuna nykytilanteeseen. Todellisuudessa vesi mahtuu
jakautumaan ojassa leveammin, jolloin vastaavasti veden pinta nousee vdhemman. Kaavaan 0soi-
tettiin myos avo-ojan rajaus, jonka uloin reuna sijaitsee noin 5-15 metrid ojasta. Tama osuus jaa
paallystamatta ja hidastaa veden virtaamia paallystysalueelta ojaan. Todenndkoisesti aluetta ei
myodskdan kokonaan paallystetd, jolloin virtaamat ovat pienemmat. Tarvittaessa kaavaan osoite-
tulle hule- tai oja-alueille voidaan toteuttaa pato- tai hidasterakenteita tasaamaan virtaamia. Kaa-
vamuutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia hulevesiin.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
Kaavalla ei arvioida olevan vaikutuksia lajeihin tai luonnonarvoihin, koska alue on jo ennestdan
rakennettua teollisuusaluetta ja viljelykdytossa olevaa peltoa.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikentee-
seen

Kaava tukee teollisuusalueen yritys- ja energiatuotannon tarpeisiin toteutunutta aluerakennetta.
Kaava edistda Loimaan omavaraista energian tuotantoa. Terminaalitoimintojen keskittyminen tu-
kee energiataloutta, kun materiaaleja voidaan tarkoituksenmukaisella alueella sailyttaa ja vahen-
taa lilkennesuoritteita. Nykytilanteeseen ndahden liikkennemaarat voivat lisdantya alueella, mutta
verrattuna aiemman asemakaavatilanteen ratkaisuihin muutos ei ole merkittava. Talla asemakaa-
valla rakennusoikeudet vahenevat aurinkopuiston ja rakentamattoman peltoalueen osalta, jotka
osaltaan vahentavat toteutuvia liikkennemaaria. Alueen katuverkon tilanvaraukset ovat toiminnan
kannalta riittavat. Liikenne ohjautuu jatkossakin nykyisten teollisuusalueen katujen kautta. Osa
liilkenteestd muuttuu kaukolampotuotannon ja toimintojen tonttien sisdiseksi liikenteeksi. Aiem-
massa asemakaavassa Leppdkuljunkatu on osoitettu koko teollisuusalueen lapi kulkevaksi kokoo-
jakaduksi ja kaavamuutoksessa noin puolet alueesta jaa sen ulottumattomiin (yhteydet Tampe-
reentielle vain Linjakadun ja Voimakadun kautta), joka vahentaa liikenteellisid kokonaisvaikutuksia
Leppakuljunkadun asuinrakennukselle ja toimitiloille (mm. Ekotori). Kaukoldmmaon tontilta on jat-
kossa mahdollista kulkea Linjakadun, Voimakadun ja Leppdkuljunkadun kautta, jolloin liikennevir-
rat (esim. puutavaran rekkaliikenne) jakautuvat niihin riippuen tontin toteuttamistavasta ja kay-
tosta.

Koska teollisuusalueelta on kattavat ja lyhyet yhteydet Tampereentien kokoojakadulle/yhdys-
tielle, eika alueen kokonaisuus muutu merkittavasti verrattuna aiempaan asemakaavatilantee-
seen, ei kaavamuutoksen seurauksena olevalla ajoneuvoliikenteelld arvioida olevan merkittavia
vaikutuksia.

Logistisista syistd kaavaan tarkennettiin, ettd yli 20 000 m?2:n tonteilla voi olla ainakin kaksi tontti-
liittymaa, jolla voidaan hajauttaa liikennetta laajemmin alueella.
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Kaavaan jatettiin aiemman asemakaavan mukaiset kevyen liikenteen varaukset suojaviheralueen
kautta junaradan itdpuolelle, mikali yhdyskuntarakenne edellyttaa tulevaisuudessa niiden toteut-
tamista.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun ymparistoon
Alueen rakentuminen aiemmin toteutumattomilta osilta muuttaa paikallismaisemaa.

Kaavan toteutuminen edistda jo pitkalti toteutuneen teollisuusalueen tiivistymistd, kun yhdyskun-
tarakenteen sisdinen peltoalue muuttuu kaukolampd- ja terminaalitoimintojen tonttialueeksi.

Peltoalueen ET-3 tontin vaikutuksia eteldn asuinrakennuksille ja toimitilarakennuksille seka ohikul-
kevalle junaliikenteelle vahennettiin lisddamalla istutettavat alueenosat seka puurivit tontin reu-
noille. Eteldosaan osoitettiin myds kaavassa suojaviheraluetta. Istutukset vaikuttavat hieman
myos alueen pienilmastoon, vihentden avoimien peltoalueiden tuulisuutta.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailukyvyn kehittymiseen

Teollisuustonteille osoitettiin mahdollisuus toteuttaa myds myymalatiloja, jotka edistavat mm.
toimintaan liittyvien tuotteiden tehdasmyyntia. Terminaalitoimintojen alue edistaa biotalouden
kilpailukykya Loimaalla.

Muut vaikutukset
Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia olemassa olevaan tekniseen verkostoon kohdistuvia vai-
kutuksia. Suunnittelualueen tontit on mahdollista liittda jo olemassa olevaan vesihuolto- ja tietolii-
kenneverkostoon.

Ympariston hairiotekijat
Alueella on tavanomaista pienteollisuutta ja energiatuotannon toimintoja. Olemassa oleva rauta-
tie aiheuttaa alueelle merkittavimman ymparistovaikutuksen.



ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympéristd asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia.

Sugjaviheralue.

Rautatiealue.

Energiahuollon alue.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevienrakennusten ja
laitosten alue. Alue on varatiu kaukolampdlaitosta
varten

Yhdyskuntateknistd hucltoa palvelevien rakennusten ja laitesten alue.
Alue on varattu terminaalitcimintoja ja kaukolampdtuotantoa

sekid sitd tukevia toimintoja varten.

—_ 3 m kaava-alueen rajan ulkopuclella oleva viiva.

—_ —|— _— Kaupunginosan raja.

Korttelin, kerttelinosan ja alueen raja.

—_ Osa-alueen raja.

——————— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
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VoLt

m 30%

e=0.50

Ohjeellinen tontin raja.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

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

Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta
kerrosalasta saadaan kayttaa myymalatiloja varien.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

[ - Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Q Sdilytettavilistutettava puurivi.



Katu.

HHHHHH] Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

]DI———D]I Kadun tai liikennealueen alittava kevyen liilkenteen yhieys.

Alue, jolta kaava kumotaan.

ajo Ajoyhteys.
_____ ~ T Johtoa varten varattu alueen osa.
_________ z = sahkdkaapeli
H:H:FH:‘: Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymas.
_'_'D;'_'_ Avo-ojaa varten varattu alueen osa.
| _RLIE__ | Sijainniltaan ohjeellinen hulevesien viivyttdmiseen ja kdsittelyyn varattu
alueen osa.
YLEISMAARAYKSET:

EMN- ja LR-alueilla tulee kiinnittaa erityistd huomiota ilma- ja maanalaisten johtojen
selvittamiseen.

LR-alueelle saa rakentaa rautatien toiminnan tarpeisiin liittyvid rakennuksia ja rakennelmia
rataviranomaisen edellyttdmalla tavalla.

Rakennusluvan mydntdminen ET-3-, EN- ja LR-alueilla edellyttdd kayttdétarkoituksen

kannalta tarpeellisten raideliikenteen aiheuttamien melu-, tarind - ja runkomeluhaittojen
selvittdmista.

¥li 20 00D m* tonteille saa sijoittaa logistisista syista kaksi tai perustellusti useamman
tonttiliittymén.

Ajoyhteydet (ajo) tulee toteuttaa pelastustievaatimukset tayttavina.

HULEVEDET:

Rakennusluvan yhieydessa tulee esittda selvitys hulevesien johtamisesta tai imeyttdmisesta.
Hulevesien hallintarakenteita lukuuncttamatta merkinngilla "oja” ja "hule" olevien uomien
kokonaistilavuutia ei saa supistaa. Uomien yli voi toteuttaa kulkuviaylid, ottaen huomioon

hulevesien hallinnan.

EM- ja ET-3-alueiden rakentamisesta ja paallystamisestd muodostuvia hulevesia ei saa
jehtaa junaradan kuivatusjarjestelmiin ilman rataviranomaisen lupaa.
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5.1

5.1.1

Nimist6

Kaava-alueen nimistot ovat jo ennestddan asemakaavoilla osoitettuja.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman ja ottaen huomioon pelto-
alueen vuokra-asian kasittelyn.

Toteutuksen seura
Loimaan kaupungin rakennusvalvonta vastaa kaava toteuttamisen valvonnasta.

YHTEYSTIEDOT

Loimaan kaupunki
Kaavoittaja Arttu Salonen, arttu.salonen@loimaa.fi, puh. 02 761 42 43

Palautteen vastaanotto:
Tekninen ja ympadristopalvelukeskus, Loimijoentie 74, 32440 Alastaro
kirjaamo@Iloimaa.fi
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