AK 1403

Maenpaan asuinalueen laajennus 14. (Maenpaa) kaupun-

ginosa

ASEMAKAAVASELOSTUS

1-1




ASEMAKAAVA 1403

MAENPAAN ASUINALUEEN LAAJENNUS, 14. (MAENPAA) KAUPUNGINOSA

Kuvaus

Asemakaavaselostusluonnos, joka koskee 17.11.2020 paivattya kaavakarttaa

Kaavan laatija
Arttu Salonen (ins. yamk)

Vireilletulo

14.4.2016 (Kaavoituskatsaus 2016)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

19.6.2019, tark. 17.11.2020

Valmisteluvaiheen kuuleminen

27.6.-19.8.2019

Ehdotus nahtavilla

Lainvoimainen

Loimaalla 17.11.2020

Arttu Salonen

1-2




Sisallysluettelo

Y111V U1 6 (=] Lo TR USSR 1-3
L = PP PP P PPPPPPPPPTOTONE 1-4
Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja [ahdemateriaalista ................ 1-4
1 THVISTELIMA ........eveeeeeeeeeeeeeessesssseeesseessesssessessssssssssssssessssssesssssssessesssesssessesssssssessesssessasssesssssees 1-5
1.1 KQaVA-alUEEN KUVAUS....ccoiiiiiiiiciieeciee ettt ettt e e site e st e e sate e sbe e e saaeessbeesnaaeesabeesnsneesnseeenns 1-5
1.2 TAVOITEEOT ..ttt e e e et e e e e e e e et et e e e e e e e ree e e e e e e e e nrrnee 1-5
1.3 KQavaproSesSin VAINEET.......uiiiiciiii ittt e e s e e s e e e e nnaeeeean 1-5
1.4  Suunnittelun [3htdkohdat ja tehdyt selvitykset......ccoveviiciiiiiii e 1-5
1.5 Asemakaavan Keskeinen SiSAIT0.......cuuiiirciiiiiiiiiie ettt e e s saa e e s sbae e e s snraeeeeas 1-6
I S |V 1 o 1| A6 [ OO OTOPPP PP PPPPPPPPPPTOPIRE 1-6
2 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT......ccittititrmnnensssissimmmsmmnsssssisssimmmesssssssssssssmemsasssssssssssmsesssssssssssssssssnnnes 2-7
D R VT oYV Iy €= = o) PSR PUPR 2-7
2.2 KQAVa-alUEEN SHAINTI cuuvreiiiiiiieeiiiie ettt e e ree e e st e e e e s be e e e sabeeesenbeeeeenneeas 2-7
3 LAHTOKOHDAT .......coueteteneteesessetsessessestesessestasessessssesssssestsssssessensssssssssensesesassesessessessssssssssens 3-8
3.1  Selvitys suunnittelualueen 0loiSta .......c.ueiiiiiiiii i 3-8
3.1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS «...vviiiiciiiie ettt ettt e e et e e s ta e e e s snnaeeesnsaeeeens 3-8

3.1.2 [UToY o] aTeT a1 Va0 ] oF- [ 1) o NPt 3-10

3.13 Rakennettu YMPETISTO ...cccecuieee it e e e e earee e e e 3-13

3.14 ASUMINEN JAVAESTO 1iiiiiiiiiiiiiiiciicceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeceee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 3-16

3.1.5 PAIVEIUL ..ottt e et e e st e et e e e et e e s te e s te e eraeeereeenn 3-17

3.1.6 [T 1T o =SSPt 3-17

3.1.7 L Ca 1T =T oI 0T 1 o T PRSP 3-18

3.1.8 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot .........ccccceeeeeciee e, 3-18

3.1.9 Suunnittelualueen Ristoriaa ......coecvevrcieeiiie e 3-19
3.1.10  S0Siaalinen YMPATISTO...ccccciiiieeiiiee ettt e e e e et e e e e abee e e enrae e e eareeas 3-20
3.1.11  Ympariston suojelu ja ymparistohaitat ..........cccoveeeiiiiiie e 3-20
3.1.12  MAANOMISTUS ceieeiieeiiitte e ettt e ettt e sttt e e st e e st e e s anbee e sannreeeseanreeessnnreeesenrenessnnnenas 3-20

3.2 SUUNNIEEEIULIANNE «.eeiieiiietee et ettt e st e e sbe e e sabeesbaeesabeesabeeesanes 3-20
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset........ccocceevevveeennnnenn. 3-20

3.2.2 Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset ........ccccocviveieeiiicieeeiciee e, 3-22

3.3  Tonttijako ja KiinteiStOreKiSteri.....uuiiiiciiiei i e s 3-23
3.4 Rakennusjarjestys ja POhjakartta......cccceiieiiiiiiiiiiie e e 3-23
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..c..ccuiieiiieiimiimiiniiresirenimesiasiasrasssesssssisssrsssrssssessssssans 4-24
4.1  Asemakaavan sUUNNItEEIUN TArVE .....oooiiiiiiiiieeeee ettt s be e e sbe e 4-24
4.2  Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset ........cccevcivieiiiiieii e 4-24
4.3 Osallistumingn ja YtEISTYO ... .ueeeieciiie ettt e et e e e are e e e sra e e e s nraeeeeennaeeaeas 4-24
43.1 [0 1Y |11 7= ST 4-24

4.3.2 Kaavan vireilletulo (MRL 6§ 2mom) ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma .......... 4-25

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt .........cccveeiiiecciiiiee s 4-25

434 ViranomaisSYhteISTYO ......uviiiiieie i e e e 4-25

4.4 AsemMakaavan taVOIttEET ......cccuiii i e e e e aaaeeean 4-25
44.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet ........cccccvvvvcieiiiiciei e, 4-25

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen.................... 4-25

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset ..........ccccoveeeeeiiicccci e, 4-26
45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja Karsinta........ccccoeecciiieeee e, 4-26

4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet........ccccceevcieeiiiciiee i, 4-26

1-3




ASEMAKAAVAN KUVAUS ......ciitiiiiiiiiiiiiiieiiiiiteeiiisseiiissessiiissssstiissssestissssessissssesssssssessasnsseses 5-27

I N o\ [ I - 1G] 0] [T USSRt 5-27
5.1.1 L V7Y 11 U SR 5-27
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen .........cccceeeeeciieeiccieee e 5-27
5.3 AlUBVATAUKSEL oottt ettt e e et e e e et e e e e et e e e e e bta e e e ebtaeeeebteeeeabraeeeaanes 5-28
53.1 oY =] 1T T U1y SRR 5-28
5.3.2 VIPKISTYSAIUBET ...eveieeieee e s e e e e e e e e e e e e abae e e enaneeas 5-29
5.3.3 Katu-, litkenne- ja vesialUEt. .........ccocuiiiiiiiiie e e 5-29
5.4 KAavan VAiKUTUKSET .......vvieiiiiiee ettt e e e tte e e e tte e e e svte e e e e bae e e e sastaeesenntaeeesneaaassnnes 5-29
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ........ccccvveieiiiiee et e 5-29
5.4.2 VaikutuKset [HKENTEESEEN ....ciieeiieeecceee e e e e 5-32
543 Sosiaaliset VaikUtUKSEL........coiiciiiiiiiiiec e 5-33
5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonNoNyMpParistOON........cccveeeiriieeeiriiieecrieeeeereee e 5-34
5.4.5 MUUE VRAIKULUKSEL ...ttt e e et e s s abee e e 5-35
5.5  Ympariston hAiriOtekijat ....cccvveeiieciiee e e e 5-35
5.6  Kaavamerkinnat ja —mMaaraykSEE......ccivciiiiiiiiiee ittt et e s e s e e s sree e e e eanee 5-35
L0 A 11 0 oY1) o 3RS 5-36
ASEMAKAAVAN TOTEUTUS.....ccieiiiiiiniiiiieneeiieneesiisnssssiessssssissssssssssnsssssssssssssssnssssssssssssssnnssssss 6-36
6.1  ToteUttamMINEN JA @JOITUS....ciiiiiiiiiiiieee et e s st e e e e s s s sabbe e e e e e s e s ssasnreaaeeeas 6-36
6.1.1 TOtEULUKSEN SEUIA ...ttt e e e e e s ree e e s aree e s sareeas 6-36
Liitteet
1. OAS
2. Seurantalomake
3. Havainnepiirustus
4. Vastineraportti
5. Meluselvitys, Promethor Oy

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemate-

riaalista

Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaava ja siihen liittyvat perus- ja erityisselvitykset 2006-
2014 (FCG Finnish Consulting Group Oy ym.)

Mdenpaan alueen asemakaavamateriaalit, 14.2.2000 (mm. maaperaselvitys)

Katutilan mitoitus (Ramboll Finland Oy, 2018)

1-4




11

1.2

13

14

TIVISTELMA

Kaava-alueen kuvaus

Noin 4,4 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan itdpuo-
lella. Alue rajautuu etelassa Loimijokeen, idasséa rakennuspaikkaan seka sen takaiseen
peltoalueeseen, pohjoisessa Sieppalantien pohjoisreunaan ja lannessa Sieppalankadun
varren asuinalueeseen. Alue on p&aosin avointa peltoa. Kaava-alueen pohjoisosassa on
kaksi asuinkiinteistoa.

Tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on laajentaa Sieppalankadun varren asuinaluetta itdén pain.
Tama lisaisi Loimijoen laheisyydessa sijaitsevien pientalotonttien tarjontaa.

Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaava tehdaan Loimaan kaupungin aloitteesta.

Kaavoitustyon kaynnistdmisesté on kuulutettu kaavoituskatsauksen 2016 yhteydesséa. Loi-
maan kaupungin kaavatoimikunta on kasitellyt alustavaa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maa seké alustavaa kaavaluonnosta kokouksessaan 1.2.2018, 8.11.2018 seka 18.6.2019.

Arkkitehti Kalle Rautavuori laati alustavan OAS:n, kaavaluonnoksen ja selostuksen seka
havainnepiirrustuksen 16.10.2018. Arttu Salonen toimi kaavan laatijana 19.6.2019 tarkis-
tetusta luonnoksesta alkaen.

Kaavatyota koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos olivat nahtavilla
27.6.-19.8.2019.

Kaavatoimikunta linjasi kokouksessaan 23.10.2019 suunnittelua jatkettavan siten, etta
Sieppalankatu suunnitellaan paattyvaksi kaduksi laajentuvalle asuinalueelle, eika sita yh-
distetd Sieppalantien ajoneuvoliikenteen kayttéon.

Suunnittelun lahtokohdat ja tehdyt selvitykset
Asemakaavamuutos perustuu alueella voimassa olevaan Loimaan keskeisten alueiden
osayleiskaavaan.

Kaavan valmisteluvaiheessa v. 2018 Ramboll Finland Oy laati Sieppalankadun katulin-
jauksesta vaihtoehtoisia tarkasteluja. Katuverkkoa tarkastettiin luonnosvaiheen jalkeen
viela siten, ettei Sieppalankatua yhdisteta Sieppalantielle.
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1.5

1.6

Asemakaavan keskeinen sisalto

Kaava-alue on kokonaan uutta asemakaavaa. Alueen ensimmaisella asemakaavalla 0soi-
tetaan olemassa olevien asuinrakennusten kiinteistot AO-kortteleiksi. Alueen pohjois-
osaan muodostetaan kortteli numero 27 (AO/s-2), joka muodostuu kahdesta tontista. Kort-
telin 27 tontin 1 asuinrakennus seka luhtiaitta osoitetaan suojeltaviksi rakennuksiksi (sr-3).
Koko kortteli 27 osoitetaan alueen osaksi, jolla mahdollisesti sijaitsee muinaismuistolailla
rauhoitettu kiinted muinaisjaannés (sm-3). Sieppalankadun etelapuolelle muodostuu uusi
erillispientalojen korttelialue (AO) korttelinumero 28. Kortteli muodostuu kahdeksasta
omarantaisesta tontista. Sieppalankadun kaénttpaikan pohjoispuolelle muodostetaan uusi
kahden tontin kortteli 29.

Alueen lansipuolella olevan asuinalueen lapi kulkevaa Sieppalankatua jatketaan suunnit-
telualueen tonteille asti. Aliskylantien katualue jatketaan korttelin 27 jalkeiseen mutkaan
asti olemassa olevaa tietd pitkin hieman sita laajentaen. Sieppalankadun varteen raken-
nettua kevyen liikkenteen vaylaa jatketaan laajentuvalle Aliskylantielle asti, jolla ohjataan
Sieppalantien varren kevyt liikenne hyddyntaméaéan olemassa olevaa kevyen liikenteen
verkostoa.

Aiemmin kaavoitetun Maenpaan asuinalueen rantaan rajoittuvaa Astalanpuistoa laajenne-
taan, jolla muodostetaan Maenpaahan yhteinen virkistykseen kaytettavissa oleva ranta-
alue. Alueen keskelle osoitetaan Jussilanpuisto, joka muodostaa koko Méaenpéaén alueelle
keskeisen yhteisen virkistysalueen. Sieppalankadun paasta osoitetaan myds rantaan asti
ulottuva Erlandinpuiston lahivirkistysalue, jolla asuinaluetta sovitetaan ymparistdon ja sita
voidaan myds hyddyntaa hulevesien ohjaamisessa/kasittelyssa.

Mitoitus

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

AO 24 189 4 838 0,20
A yht. 24189 55% 4838 0,20
LPA-3 94
L yht. 94 0%
VL 9 455 - -
V yht. 9455 21%
Kadut 5151 - -
Kadut/tiet yht. 5151 12%
w 5139 12% - -
yht. 44 028 4 838 0,11
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2 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

2.1

2.2

Tunnistetiedot

430 Loimaan kaupunki

14. (Maenpaa) kaupunginosa
Maenpaan asuinalueen laajennus
AK 1403

Asemakaavalla muodostuu: Loimaan Maenpaan kaupunginosan korttelit 27-29 seka katu-, virkis-
tys-, liikenne- ja vesialuetta.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.
Kaavasuunnittelu: Kaavoittaja Arttu Salonen (ins. yamk), Loimaan kaupunki

Asemakaavan kasittelyt

Asemakaavan vireilletulosta on kuulutettu 14.4.2016
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville 27.6.2019
Asemakaavaluonnos on ollut nahtavilla 27.6.—19.8.2019

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan itédpuolella. Alue rajautuu etelassa
Loimijokeen, idassa puustokaistaleeseen ja yhteen rakennuspaikkaan, joiden takana on
peltoaukea, pohjoisessa Sieppalantien pohjoisreunaan ja lannessa Sieppalankadun
asuinalueeseen.

Kaava-alueen rajaus osoitekartalla
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Alueen yleiskuvaus
Noin 4,4 ha:n suuruinen suunnittelualue sijaitsee Loimaan kaupungin keskustan itapuo-
lella. Alue rajautuu etelassa Loimijokeen, idasséa puustokaistaleeseen ja yhteen rakennus-
paikkaan, joiden takana on peltoaukea, pohjoisessa Sieppalantiehen ja lAnnessa Sieppa-
lankadun asuinalueeseen. Alue on paaosin avointa peltoa. Kaava-alueen pohjoisosassa
on kaksi asuinkiinteistoa.

Alue tukeutuu Loimaan keskustan palveluihin. Palveluiden saavutettavuus on hyva seka
autolla, polkupyoralla etta kavellen.

Avoin peltoalue on kaupungin omistuksessa. Rakennetut kiinteistét ovat yksityisessa
omistuksessa.

\‘ 4 ; N S Ay N -

Kaava-alueen likimaarainen rajaus ilmakuvassa (MML 2017).
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llmakuvia suunnittelualueelta.
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3.1.2 Luonnonymparisto
Kaava-alue on paéaosin viljelykayttssa olevaa salaojitettua peltoa.

Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen.

Loimijoen pohjoisranta on osoitettu yleiskaavassa virkistysalueeksi. Alueen virkistyskayt-
topotentiaalia ei kuitenkaan ole hyddynnetty.

Kuva Loimijoelta: kaava-alueen luoteispuolen rakennettuja erillispientalotontteja.

Ra R ,
Kuva Loimijoelta: kaava-alueen Loimijokeen rajautuva eteldosa nakyy kuvan keskella.
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Kuva Loimijoelta: rakentamatonta kaava-aluetta.

Kuva Loimijoelta: rakentamatonta kaava-aluetta.
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Maaperakartta: sininen= savi, vaalean ruskea= hiekkamoreeni, punainen=kalliomaa (lahde: GTK)

Koko kaava-alueen maapera on savea. Alueen pohjoispuolella olevan kumpareen maa-
perd on moreenia ja kalliota. Kaava-alueen kaakkoispuolella on pieni kallioalue.

Maenpaan ensimmaisen osan asemakaavoituksen yhteydessa alueelta on tehty alustavia
maaperaselvityksia, joista yksi leikkaus koski myds nyt asemakaavoitettavana olevan
asuinalueen laajennusaluetta. Selvitysajankohtana korkeustasona on ollut Loimaan jar-
jestelma N60 -20 cm.

Ote maaperaselvityksesta 25.11.1999

3-12




3.1.3

Ote maaperaselvityksesta 25.11.1999

Selvityksessa on todettu, etta alue viettaa loivasti Loimijokeen tasossa +81...+85. Kuiva-
kuori ulottuu noin vesipinnan tasoon +79. Pehmean saven paksuus on ranta-alueen kai-
rauksissa ollut alle 6 metria ja savikerros on ollut suhteellisen loivapiirteinen. Syvemmalla
on tiivistd moreenia. Saven lujuutta ei ole méaaritelty.

Rakennettavuuden osalta on mainittu, etta savialueelle pientalot suositellaan paasaantoi-
sesti perustettavaksi paaluilla. Painumia sietdvien savenvaraisten rakennusten osalta on
tehtava yksityiskohtainen painuma-arvio.

Kunnallistekniikka on suunniteltava ja toteutettava siten, ettei tontteja tarvitse korottaa yli-
maaraisilla taytdilla. Paksut taytoét kuormittavat savea ja aiheuttavat painumia. Tarkka va-
kavuustarkastelu edellyttaa saven lujuuden selvittdmista siipikairauksin.

Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella on kaksi vanhaa pihapiiria. Luoteiskulmassa sijaitseva Tupa-Pietilan kiin-
teistd on keskeisten alueiden osayleiskaavassa osoitettu paikallisesti merkittavaksi suojel-
tavaksi kohteeksi. Pietilan kantatalon talouskeskus on isojaonaikaisella kylatontilla. Satu-
lakattoinen ja pitkarunkoinen paarakennus on vuodelta 1888 ja sita on jatkettu vuonna
1927. Osa alkuperadisista Ikkunoista on korvattu yksiruutuisilla ikkunoilla. Sulkanurkkainen
luhtiaitta on vuodelta 1760. Lisaksi pihapiirisséd on navetta ja kalustovaja. Tupa-Pietilan
kaakkoispuolella on vuonna 1957 rakennettu jalleenrakentamiskaudelle ominainen erillis-
pientalo. Kaava-alueen vieresséa kaakkoiskulmassa on 1993 valmistunut erillispientalo.
Tama kiinteistd ulottuu Loimijokeen asti ja aivan rannan tuntumassa on saunarakennus.

Kaava-alue rajautuu luoteispuoleltaan vuonna 2000 kaavoitettuun erillispientaloalueeseen
(kuva alla). Alueen rannan puolelle sijoittuvat tontit ovat padosin rakennettuja, mutta Siep-
palankadun ja Aliskylantien véalinen kaava-alue on viel& osittain toteutumatta.
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Nakyma 12.8.2019 Esankujalta kohti suunnittelualuetta

33

Nakyma 12.8.2019 vastarannalta kohti suunnittelualueen lansireunaa ja aiempaa asuinaluetta.

Suunnittelualueen pohjoispuolella olevalla méenrinteella on monen aikakauden rakenta-
mista 1920-2010 lukujen véliselta ajalta. Alue on rajattu osayleiskaavassa kh-3 merkin-
nalla (Paikallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympéariston kokonaisuus).
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Kartan kohde 1

Pietilan kantatalon talouskeskus
Isojaonaikaisella kylatontilla. Sa-
tulakattoinen ja pitkarunkoinen
Paarakennus 1888, jatkettu
1927. Osa alkup. Ikkunoista kor-
vattu yksiruutuisilla ikkunoilla. Pi-
han puoleisella julkisivulla on
kaksi aumakattoista umpikuistia.
Alkuperainen pohjakaava on
muistuttanut keskeissalipohja-
kaavaa, mutta silhen on myo-
hemmin tehty muutoksia. Raken-
nusta on jatkettu ja siséalle mm.
on tehty sauna.

Sulkanurkkainen luhtiaitta 1760,
navetta ja kalustovaja.

Kiint.tunnus: 430-404-1-56

Kartan kohde 2

Asuinrakennus rakennettu 1957.
Sauna- ja talousrakennusten ra-
kennusvuodet eivét tiedossa.

Kiint.tunnus: 430-404-6-11

Kaava-alueelle sijoittuvat rakennukset.

3.14 Asuminen ja vaesto

Asuntokuntien maara Loimaalla oli vuoden 2013 lopussa 8191 ja samaan aikaan perheiden luku-

maara 4504. Vuokra-asunnossa asuvien osuus oli 19,7 %, kun se koko maassa oli samaan aikaan

30,6 %. Rivi-ja pientaloissa asuvien asuntokuntien osuus oli Loimaalla 74,2 %, kun se koko maassa

oli 54,0 % asuntokunnista. Loimaalla asutaan pientalovaltaisesti.

Kunnan sisdinen muuttoliike haja-asutusalueilta keskustaajamaan ja pienasuntokuntien maaran

kasvu lisda asuntotarvetta keskustan asemakaava-alueella. Keskustan osayleiskaavassa onkin va-

rauduttu monipuolisten asumismahdollisuuksien toteuttamiseen. Loimaan taajama-aste vuonna

2012 oli 65,9.
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3.1.5

3.1.6

ME'S/am&

Alueen tie/katuverkko

Palvelut

Kaupalliset palvelut sijaitsevat Loimaan keskustan alueella. Loimaan torille on matkaa noin 1,5 km.
Aleksis Kiven kadun market-alueelle on suunnittelualueelta autolla matkaa noin 2,5 km. Lahin ala-

koulu sijaitsee noin 2,4 km paassa kaava-alueelta ja ylakoulu noin 2,5 km etdisyydella. Lahimpaan
paivakotiin on matkaa alle kilometri.

Liikenne

Kaava-alueelta liitytdan Hameentiehen (213) Maenpaantieta/Uitontieta pitkin. Uitontieltd suun-
nittelualueelle saavutaan Sieppalankatua pitkin. Sieppalankatu on talla hetkella paattyvakatu ja

kulkee 2000-luvulla rakennetun asuinalueen lapi ja tulee olemaan myds nyt kaavoitettavan alueen
liittymiskatu. Kaavaa-alueen pohjoisosassa kulkee Sieppalantie, joka muuttuu asemakaavoitetulla

alueella Aliskylantieksi, ennen kuin se liittyy Sieppalankatuun. Sieppalankadun varressa on erilli-
nen kevyen liikenteen vayla. Sieppalantie muuttuu suunnittelualueen jalkeen sorapaallysteiseksi.

Vuonna 2012 valmistuneessa Loimaan seudun liikenneturvallisuussuunnitelmassa (Varsinais-Suo-
men ELY-keskus 2012) esitettiin Maenpaantien Loimijoen ylittdva kapea silta kunnostettavaksi
(sis. kevyen liikenteen yhteyden). Toimenpide on osoitettu kiireellisyysluokkaan 2.
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Aliskylantien/Sieppalantien kautta on asuinalueiden liikenteen lisdksi maatalousliikennetta pelto-

alueille ja pienelle munalalle seka pienelle sahalle. Sieppalankadun liikenne on kokonaisuudessaan

tonttiliikennettd. Hameentien lilkkennemaarat olivat vuonna 2019 Vaylan liikkennemaaratietokar-
tan mukaan 4072 ajon./vrk, josta raskasta liikennettd oli 297.
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3.1.7 Tekninen huolto
Maenpaan asuinalueella on kattava vesihuoltoverkosto.

3.1.8
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Ote Loimaan kaupungin ja Vesihuoltolaitoksen johtokartasta 18.11.2020. Sininen ja vaalean sininen=vesi-
johto, ruskea=jdtevesi, vihred=hulevesi, vaalea ympyrd=katuvalo.

Rakennettu kulttuuriympdristo ja muinaismuistot

Kaava-alueen luoteiskulmassa sijaitsevat kaksi pihapiiria on yleiskaavassa rajattu (sm-2) historialli-
nen kylatontti rajauksella (merkinnan selitys: Alueella saattaa sijaita muinaismuistolain (295/63)
rauhoittamia kiinteité muinaisjddnnéksid. Vallitseva maankdytté, maanviljely ja metsétalous ovat
sallittuja. Aluetta koskevista uudisrakennushankkeista ja isommista kaivutdistd on neuvoteltava
maakuntamuseon kanssa. Metsdn destys ei ole sallittua ilman muinaismuistolain mukaista lupaa.)
Osayleiskaavan kaavaselostuksen liitteessa 7 alueesta on seuraavanlainen kuvaus: "Mdenpddén
vanha asuinpaikka. Ei ole selvillé, onko paikalla sanottavasti jéljelld séilyneitd maakerroksia mah-
dollisine tutkimuskelpoisine esinel6ydé6stéineen.” Museoviraston muinaisjaannosrekisterissa
kohde (M3enpaa) on osoitettu kiintedksi muinaisjaannokseksi. Kohteen tyyppi; asuinpaikat / kyla-
paikat ja ajoitus; historiallinen. Rekisterissa kohteesta on seuraavanlainen kuvaus: ” Kylédtontin
paikka sijaitsee Mdenpddn kyldssd olevan entisen koulun ympdristéssd ja alempana pihojen koh-
dalla, joelle laskeutuvan mdéenrinteen juurella ja yldrinteessd. Ei ole selvillé onko paikalla jéljelld
kylétontin maakerroksia.”
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3.1.9

Kiinteén muinaisjédnnéksen rajaus museoviraston muinaisjdédnnésrekisterissd.

Pihapiirit ovat yleiskaavassa osoitettu myos osaksi paikallisesti merkittavaa rakennetun kulttuu-
riympariston kokonaisuutta (kh-3). Tama rajaus kasittdd Maenpaan alueen asutusta ja maatiloja ja
makitupia metsaisella selanteella.

Tupa-Pietild on lisdksi yleiskaavassa osoitettu paikallisesti merkittdavaksi suojeltavaksi raken-
nukseksi. (Historiallisesti arvokkaita rakennuksia ei saa purkaa. Rakennusryhmien ja kokonaisuuk-
sien kohdalla suojelun kohdentuminen mddritellddn tapauskohtaisesti. Muutos- ja korjaustyét ei-
vdt saa heikentdd kohteen ympdiristéllistd, rakennushistoriallista tai historiallista arvoa. Kohdenu-
merointi viittaa kaavaselostuksen liitetaulukkoon.)

Suunnittelualueen historiaa

Suunnittelualueella ja sen valittémassa laheisyydessad on kolme vanhaa talouskeskusta Pietila, As-
tala sekd vahan kauempana Jussila.

Tupa-Pietild on Mdenpaan Pietilan kantatalon talouskeskus. Pietila oli augmenttitila, joka maksoi
veronsa Vesikosken Hulmin ratsutilalle. Tupa-Pietilan talouskeskus sijaitsee edelleen Maenpaan
vanhalla kylatontilla, eli samalla paikalla kuin vuoden 1782 isojakokartassa.

Astalan tila syntyi 1600-luvun lopussa, kun Markulan kantatalo jaettiin kahteen osaan Astalaan ja
Markulaan. Astalan talouskeskus sijaitsee edelleen samalla tontilla kuin vuoden 1782 isojakokar-
tassa.

Jussila on kantatalo. Jussila oli augmettitila, joka maksoi veronsa Loimaan Vesikosken Hulmin rust-
hollille. Viela vuoden 1782 isojakokartan mukaan Jussilan talouskeskus sijaitsi Mdenpdan vanhalla
kylatontilla Iahelld Loimijoen rantaa. Nykyiselle tontilleen Jussilan talouskeskus on siirretty vasta
myohemmin. Jussilan talouskeskus sijaitsee Sieppalantien varrella noin 500 metria vanhalta kyla-
tontilta

Vanhan Maenpaan kylatontin pohjoispuolella, maen rinteessa, on 1800-1900 luvuilla rakentunut
makitupa-alue. Alueella on useita ns. maattoman vaen asumuksia.
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3.1.10

3.1.11

3.1.12

3.2

3.2.1

3.21.1

Sosiaalinen ymparisto

Suunnittelualueen lahiymparistossa on seka erillispientaloja etta rivitaloja ja alueen vaeston sosi-
aalisen rakenteen voi kuvitella olevan monipuolinen. Alueelta on lyhyet yhteydet sekd metsaan
ettd joen rantaan. Myo6s Loimaan kaupungin kulttuuripalvelut ovat hyvin saavutettavissa.

Ympdriston suojelu ja ymparistohaitat

Alueen ymparistossa ei ole merkittavasti ymparistohairiota aiheuttavaa toimintaa. Kaava-alueen
eteldpuolella, Loimijoen toisella puolella, on teollisuusalue, jossa on mm. viljavarasto ja kivialan
yritys sekd Hameentien liikennevayla. Teollisuusalueen ja liikenteen osalta tehtiin erillinen melu-
selvitys (Promethor Oy 5.11.2020), jonka perusteella melutasot mahdollistavat alueen osoittami-
nen asuinrakentamiseen. Selvitys on kaavan liitteena.

Maanomistus
Kaavoittamaton peltoalue on kaupungin omistuksessa. Rakennetut kiinteistot ovat yksityisessa
omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava ~ Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto hyviksyi

: 3 11.6.2018 Varsinais-Suomen taajamien maankay-
ton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaa-
van. Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on
osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

Lisdksi kaava-alue on osoitettu osaksi kaupunki-
kehittamisen kohdealuetta. “Kansainviilisesti,
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudulli-
sesti merkittévd, ensisijaisesti kehitettdvd maa-
kunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.
Suunnittelumddrdéys: Alueen vetovoimaisuutta tu-
lee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuun-
nittelulla. Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee
tiivistéd ja rakentamistehokkuutta liséitéd. Raken-
teen tiivistdmisen tulee olla ympdristén laatua
kehittévdd ja ominaispiirteet huomioivaa. Alueen
kehittdmisen tulee tukea kévely-, pyérdiily- ja
joukkoliikennereittien parantamista sekd edistéd
palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista. Ke-
hitettdvdt pyordilyn seudulliset laatuvdyldt on
Ote epavirallisesta maakuntakaavayhdistelmasta. esitetty ohjeellisina erillisellé liitekartalla. Asema-
Kaava-alueen sijainti on osoitettu keltaisella soikiolla. paikkojen yhteydessd alueen maankdytté suunni-
tellaan ja mitoitetaan paikallisjunaliikenteen toi-
mintaedellytyksié suosivaksi ja matkaketjuja tu-
kevaksi. Alueen kehittdmisessd tulee turvata
luonto-, kulttuuriympdristé- ja maisema-arvot
sekd yhtendisten virkistysalueiden ja ekologisten
yhteyksien jatkuvuus.”




3.2.1.2

3.2.13

Yleiskaava
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Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvaksy-
massa oikeusvaikutteisessa keskeisten alueiden
osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu
padosin pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP).
Loimijoen varsi on osoitettu virkistysalueeksi (V)
ja kaava-alueen lansiosaan on rantaan osoitettu
uusi kevyen liikenteen yhteys- merkinta. Alueen
pohjoisosassa on rakennusryhma soitettu paikalli-
sesti arvokas suojeltava rakennus -kohdemerkinta
(144). Rakennusryhma kuuluu myds historiallinen
kylatontti aluerajaukseen (sm-2) seka paikallisesti
merkittava rakennetun kulttuuriympariston koko-
naisuus aluerajaukseen (kh-3). Suunnittelualueen
luoteiskulma on osoitettu pientalovaltaiseksi
asuinalueeksi, jonka ymparisto sailytetdan (AP/s).
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3.2.14

3.2.2

Kaava-alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Alue rajautuu lansipuoleltaan ja vastarannalla joen ete-
lapuolen kulmassa erillispientaloalueiksi kaavoitettuihin alueisiin.

Meluselvitys

Kaavatyon yhteydessa alueelta laadittiin meluselvitys Promethor Oy:n toimesta. Selvityksessa tar-
kasteltiin teollisuustoiminnan ja liikkenteen aiheuttamaa melutasoa ja sen vaikutuksia asemakaa-
voitettavalle alueelle. Liikenteen aiheuttamaa melutasoa tarkasteltiin laskennallisesti nyky- ja en-
nustetilanteessa. Lisdaksi melulaskennassa huomioitiin Himeentien eteldpuolen yritysalueen melu-
lahteita melumittausten perusteella. Selvityksessa selvitettiin ulkoalueiden melutaso seka melun-
torjunnan tarve.

Selvityksessa melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvoston paatoksen 993/1992 melu-
tason ohjearvoja, jotka ovat pdivaaikaan LAeq,7-22 < 55 dB(A) ja yoaikaan LAeq,22—

7 <50 dB(A). Laskennan perusteella melutaso alittaa ohjearvot padosalla suunniteltujen asuinra-
kennusten piha-alueita. Suurimmillaan paivaajan keskiaanitaso on likimain ohjearvon suurui-

nen muutamilla jokirannan suunnitelluilla tonteilla (painottuen rantatéormaan). Kaava-alu-

een asuinrakennusten julkisivuihin kohdistuvat danitasot ovat kaikki meluldhteet huomioiden-
kin sellaisia, ettei asemakaavassa ole tarpeen esittaa julkisivun daneneristavyysvaatimuksia.

Meluselvitys on kaavan liitteena.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset
Suunnittelualuetta koskevia selvityksia ovat mm. Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaan
liittyvdt perus- ja erillisselvitykset.
Keskeisten alueiden osayleiskaavaan liittyy useita selvityksia, jotka koskevat myos kaavamuutok-
sen kohteena olevaa aluetta. Naitd ovat mm. maisema- ja lilkenneselvitykset seka arvokkaan ra-
kennetun kulttuuriympariston inventointi.

Maakayton kehityskuvissa (Suunnittelukeskus Oy 2006) esitetdan keskustan rakenteen tiivista-
mistd ja vetovoimaisuuden parantamiseen tahtaavia toimenpiteitd. Myos kaupunkikuvaa ja veto-
voimaisuutta tulisi kehittdd. Loimaan kaupungin keskusta on myds ns. kaupungin ikkuna, jonka
kautta vierailijat peilaavat helposti koko kaupunkia. Keskustakuvalla ja sen viihtyvyydella on siten
merkittava osuus kaupungin imagon muodostumisessa. Uusilla ymparistoltaan houkuttelevilla
pientaloalueilla houkutellaan alueelle lapsiperheita, mika virkistda alueen sosiaalista rakennetta ja
edesauttaa huoltosuhteen parantamista. Rakentamista pyritdan ohjaamaan olemassa olevan asu-
tusrakenteen ja kylien yhteyteen. Yleiskaavassa esitetyt maankayttoratkaisut mahdollistavat pal-
velutason parantamisen, nykyisten asuin- ja tydympadristdjen sadilymisen ja kehittdmisen seka vir-
kistaytymismahdollisuuksien lisddmisen kaupungin taajamassa, mika edesauttaa nykyisten sosiaa-
listen olojen parantamismahdollisuuksia.

Maenpaan asuinalueen ensimmaisen osan tulvakorkeus on saadun tiedon mukaan maaritelty ko-
kemusperdisen arvion perusteella viereisessa vuonna 2000 hyvaksytyssa asemakaavassa. Tuolloin
on maadritelty alin sallittu lattian korkeustaso +82,5 m (N60- 20cm). Jos esimerkiksi rakennuksen
alimmat eristeet on 0,5 m lattiatason alapuolella, on niiden taso +82,0 m (N60-20 cm), joka on
N2000-tasossa 82,5 m. SYKE on laatinut suunnittelualueen kohdalta uuden tulvamallinnuksen,
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jonka perusteella ELY-keskuksen vesitalousasiantuntija on 16.8.2019 todennut, etta kerran sa-
dassa vuodessa toistuvan tulvan vedenkorkeudeksi kaavoittavan alueen kohdalla on laskettu
+81,69 N2000. Kun lisdtadn vesistén ominaisuudesta johtuva olosuhdelisa vahajarviselle virtave-
delle, +1,5 m, alimmaksi rakentamiskorkeudeksi saadaan +83,19 N2000. Jos lisakorkeutena kayte-
tdan minimiarvoa 1,0 m, alin rakentamiskorkeus on +82,69 N2000.

55

75
Ote tulvakarttapalvelusta 1/100a tulvatoistuvuudella (https://www.ymparisto.fi/tulvakartat, luettu
24.7.2019, OSYKE ja ELY-keskukset, ©MML, ©LIV/Digiroad)

3.3 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Talle asemakaava-alueelle laaditaan erillinen ja sitova tonttijako. Alue on Maanmittauslaitoksen
kiinteistorekisterialuetta ennen kaavan valmistumista.

3.4 Rakennusjdrjestys ja pohjakartta

Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.10.2017.

Loimaan kaupunki pitda itse ajan tasalla kaavoituksen pohjakarttoja. Tdman asemakaava-alueen
pohjakartta on laadittu mittakaavassa 1:500 ja se on tarkistettu vuonna 2019. Kaavan pohjakartan
hyvaksyy kaupungin mittausteknikko.
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4.1

4.2

4.3

43.1

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaava ja asemakaavamuutos tehddan Loimaan kaupungin aloitteesta. Alueelle on tarkoitus
mahdollistaa erillispientalojen rakentaminen ja vastata nadin keskusta-alueen pientalojen rakenta-
mispaikkojen kysyntaan.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
- Kaava on tullut vireille vuoden 2016 kaavoituskatsauksen yhteydessa.
- Kaavatoimikunta kasitteli osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa seka alustavaa kaava-
luonnosta kokouksessaan 1.2.2018 (3 §), 8.11.2018 (14 §) ja 18.6.2019 (9 §).
- Kaavatoimikunta kasitteli kaavaa 23.10.2019 ja linjasi suunnittelua jatkettavan siten,
etta Sieppalankatu suunnitellaan paattyvaksi kaduksi laajentuvalle asuinalueelle, eika
sitd yhdisteta Sieppalantien ajoneuvoliikenteen kayttoon.

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:

e Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tydskentelevat

e Yhteisott ja alueella toimivat yritykset

e Varsinais-Suomen ELY -keskus, Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo

e Kaupungin eri toimialat; elinymparistévaliokunta, ymparistéterveydenhuolto, vanhusneu-
vosto
Loimaan Kaukolamp6 Oy, Loimaan Vesi liikelaitos, Sallila Sahkdnsiirto Oy, Varsinais-Su-
omenaluepelastuslaitos, Telia, Lounea

e Loimaan seudun omakotiyhdistys

e Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan taydentaa suunnittelutyon aikana.
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4.3.2

433

434

4.4

44.1

4.4.2

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

Asemakaavamuutos on tullut vireille vuoden 2016 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Kaupungin-
hallitus on hyvaksynyt kaavoituskatsauksen 21.3.2016 (§ 81).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kuulutettu julkisesti ndhtaville samaan aikaan kaavaluon-
noksen kanssa 27.6.2019. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma tarkistettiin ja se asetettiin nahta-
ville xx.xx.2020 kaavaehdotuksen kanssa.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistaminen on tapahtunut kirjallisen palautemenettelyin ja osallisten kanssa kaydyin keskuste-
luin.

Viranomaisyhteistyo
Viranomaisyhteistyd on tapahtunut lausuntopyyntomenettelyin.

Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on lisdtd keskustan omakotitonttien tarjontaa ja nain tiivistaa yhdyskunta-
rakennetta olemassa olevaa infrastruktuuria hyddyntden. Liséksi tavoitteena on ratkaista alueen
katuverkko.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Kaupungin tavoitteena on edistaa yleiskaavan asuinrakentamisen lisddamisen tavoitetta alueelle.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Kaupungin tavoitteena on toteuttaa omarantaiset tontit, koska se on alueen ominaispiirteet huo-
mioiden tarkoituksenmukaisin ja toimivin ratkaisu.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

Katuverkon osalta uudelleenarvioitiin alueen katuverkon luonne ja tarkoituksenmukaisuus luon-
nosvaiheen nahtavilldolon jalkeen. Katuverkko osoitettiin siten, etta Sieppalankatua ei yhdisteta
Sieppalantielle. Kaava-aluetta koskeva osuus Sieppalantiesta (kaavalla osoitetaan Aliskylantieksi)
levennettiin hieman nykyisesta tiealueesta, jolla parannettiin mahdollisuutta toteuttaa katuosuus
levedmpand, joka parantaa turvallisuutta ja nakyvyytta.

Kaava-aluetta pienennettiin, kun Sieppalankatua ei yhdistetty Sieppalantiehen, eikad katuverkkoa
ollut tarpeen tarkastella Sieppalantien varrella niin pitkalle, kuin kaavan luonnosvaiheessa. Siep-
palantien osalta tietd osoitettiin Aliskylantien katualueeksi sen verran, etta: 1. korttelin 27 kulke-
miset ratkaistiin, 2. kevyen liikenteen yhteys osoitettin katuverkkoon asti Sieppalankadulta ja 3.
mutkaista osuutta tiesta laajennettiin katualueena turvallisemmaksi. Jussilanpuistoa ja korttelia
29 ei osoitettu Sieppalantiehen asti kiinni, koska sen osalta katuverkon tarkoituksenmukainen lin-
jaus ja liittyminen esimerkiksi Koulumaentielle on tarkoituksenmukaista ratkaista erillisena koko-
naisuutena omana asemakaavatyonaan, jossa kasitelldan maen alueen asemakaavaratkaisut.

Kun katuverkkoa muutettiin, niin kaavan ehdotukseen lisattiin kaksi uutta tonttia, jotka edistavat
paadttyvaa tonttikatua hyddyntden yhdyskuntarakenteen tiivistamisen tarvetta.
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4.5

4.5.1

4.5.2

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Kaavasuunnittelun alussa on alueelle luonnosteltu useita erilaisia ratkaisuja. Ndista vaihtoehdoista
on virkamiestyona seka kaavatoimikunnassa valittu aluetta parhaiten palveleva ratkaisu. Aluksi
arvioitiin vaihtoehtona Aliskyldantien katkaisemisella ajoneuvoliikenteelta, mutta se paatettiin jat-
taa ajoneuvoliikenteelle. Kaavan luonnoksessa Sieppalankatu osoitettiin yhdistymaan Sieppalan-
tiehen, mutta luonnosvaiheen jalkeen Sieppalankatu osoitettiin paattyvaksi kaduksi ja luovuttiin
sen yhdistamisesta Sieppalantielle.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valitussa vaihtoehdossa alueelle laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa suunnittelun lahtékoh-
tana olevien tavoitteiden mukaisen rakentamisen. Kaavaprosessin yhteydessa hankkeen merkitta-
vat ympadristévaikutukset selvitetdan ja riittdva osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

toteutetaan maankaytto- ja rakennuslain edellyttamassa laajuudessa.

Kaavaratkaisun valinnan perustana on luoda viihtyisa ja vehrea asuinalue joka rakentuu tehok-
kaan ja taloudellisen katuverkon varaan. Alustavien luonnosten karsinnassa paadyttiin ratkaisuun,
jossa uudet erillispientalojen tontit ulottuvat joen rantaan asti. Kaava-alueen lansipuolen asuin-
alueella tonttien ja rannan valiin on osoitettu kapea lahivirkistysalue (VL) seka ohjeellinen kevyen
liikenteen reitti. My0s yleiskaavassa kaava-alueelle on osoitettu kapea viherkaytava. Kaytanndssa
kaupungilla ei ole ollut resursseja hoitaa aluetta puistomaisena virkistysalueena ja alueen asuk-
kaat ovat ottaneet alueen monin paikoin hoitoonsa. Loimijoen rantatdyras on talla kohtaa jyrkka,
kymmenen metrin matkalla on noin kolmen metrin korkeusero. Maapera on pehmeaa savea, savi-
kerros on paikoin jopa yli kymmenen metrin syvyinen. Néista |dhtokohdista johtuen rantaan on
vaikeaa ja kallista rakentaa kulkuvaylaa. Myos kapean viherkaistaleen hoito on vaikeaa. Sieppalan-
kadun pohjoisosassa tontit ulottuvat rantaan saakka, jolloin viheryhteys katkeaa joka tapauksessa
jo kyseiselld kohdalla. Valitun ratkaisun perusteena pidettiin sitd, ettd Loimijoen hyodyntdminen
ja alueen siisti ja viihtyisa kaupunkikuva toteutuvat talla kohdalla parhaiten mahdollistamalla
omarantaisten tonttien muodostaminen. Jokirantaa halutaan silti hyédyntaa myos yleisena virkis-
tysalueena. Tdma toteutuu parhaiten niin, ettd rantaan kaavoitetaan erillisid kohtia, jotka ovat
kaikkien kaytettdvissa. Asemakaavaratkaisussa laajennetaan viereisen asemakaava-alueen Asta-
lanpuiston virkistysaluetta, jolla muodostuu kokonaisuudessaan noin 35-60 metria levea yhtei-
seen kadyttoon tarkoitettu ranta-alue, joka on Mdenpaan alueen asukkaiden kaytettavissa. Virkis-
tysreitti voi kulkea valilla rannassa ja valilla ylempana kadun varressa. Lisdksi kaupungin tavoit-
teena on kehittda Loimijoen rantaa julkisena virkistysalueena erityisesti keskustan kohdalla seka
Nahinlahden alueella. Koko Loimijoen asemakaavoitetun alueen pituinen rantareitti, joen rantaa
pitikin, ei ole realistinen eika myodskaan tarkoituksenmukainen. Yleiskaavan rajausten vahaisesta
poikkeamisen osalta my0s viher- ja kevyen liikenteen yhteyksien tavoitteiden toteutumista on ku-
vattu kohdissa 5.4.2 (Vaikutukset liikenteeseen) ja 5.4.4 (Vaikutukset luontoon ja luonnonympa-
ristoon).

Katuverkon osalta Sieppalankatu osoitettiin paattyvaksi kaduksi, eika sinne ohjata Sieppalantien
lapikulkuliikennetta. Aliskylantien varrella on vahemman suoria tonttiliittymia, kuin laajentuvan
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5.1

5.1.1

5.2

Sieppalankadun varrella. Aliskyldantien varrella on aiemman ja nyt kaavoitettavan asemakaavan
osalta asemakaavoissa osoitettu 13 suoraa tonttiliittymaa ja 3 pistokatua/tietd ja Sieppalankadun
varrella 33 suoraa tonttiliittymaa ja yksi pistokatu. Aliskylantien katualuetta laajennettiin hieman
luonnosvaiheeseen nahden, jolla mahdollistetaan liikenneturvallisuuden kannalta paremman ka-
tutilan mitoitus. Kokonaistarkastelussa tama katuverkkoratkaisu katsottiin liikenneturvallisuuden
ja toimivuuden kannalta parhaaksi vaihtoehdoksi.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaava-alue on kokonaan uutta asemakaavaa. Alueen ensimmaiselld asemakaavalla osoitetaan ole-
massa olevien asuinrakennusten kiinteistot AO-kortteleiksi. Alueen pohjoisosaan muodostetaan
kortteli numero 27 (AO/s-2), joka muodostuu kahdesta tontista, ja itdosaan muodostetaan kortteli
numero 29 (AO), joka muodostuu kahdesta tontista. Korttelin 27 tontin 1 asuinrakennus seka luh-
tiaitta osoitetaan suojeltaviksi rakennuksiksi (sr-3). Koko kortteli 27 osoitetaan alueen osaksi, jolla
mahdollisesti sijaitsee muinaismuistolailla rauhoitettu kiinted muinaisjaannos (sm-3).

Alueen lansipuolella olevan asuinalueen lapi kulkevaa Sieppalankatua jatketaan alueen tonttika-
duksi ja kevyen liikenteen vayla ohjataan jatkumaan Aliskyldntielle. Kaava-aluetta koskeva osuus
Sieppalantiesta osoitetaan Aliskylantieksi.

Sieppalankadun eteldpuolelle muodostuu uusi erillispientalojen korttelialue (A0) korttelinumero
28. Kortteli muodostuu kahdeksasta omarantaisesta tontista. Sieppalankadun paahan osoitetaan
uusi kortteli 29, johon on mahdollista toteuttaa kaksi hieman pienempaa rakennuspaikkaa. Alu-
eelle osoitetaan kaksi uutta lahivirkistysaluetta (VL), Jussilanpuisto ja Erlandinpuisto sekd rantaan
rajoittuvaa Astalanpuiston VL-aluetta laajennetaan alueen lansireunalla. Kaavan mitoitus on kir-
jattu kohdassa 1.6.

Alueelle osoitettiin my0ds autopaikkojen korttelialue yhteiskayttoautoille (LPA-3) seka Loimijoen
vesialuetta (W).

Palvelut
Uusi alue tukeutuu Loimaan keskustan palveluihin.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. alueen uudisrakentaminen kaupunkikuvalli-
sesti korkealaatuisella ja viihtyisda asuinymparistda vahvistavalla tavalla. Kun tontit ulottuvat ran-
taan asti, voivat tontin omistajat pitdd myos jokirannan jyrkdn téorman huolitellussa kunnossa.

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 kasitelldaan myods kohdan 5.4.1, Vaikutukset raken-
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5.3

5.3.1

nettuun ymparistoon, yhteydessa. Kaavakartalla on yleismaarayksia, joilla ohjataan uusien erillis-
pientalojen rakentamista. Ohjeiden tavoitteena on, etta uusia rakentaminen muodostaisi yhtenai-
sen aluekokonaisuuden.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Kaava-alueelle muodostuu kolme erillispientalojen korttelialuetta (korttelit 27, 28 ja 29). Uusia
erillispientalotontteja muodostuu kymmenen ja kaksi vanhaa osoitetaan asemakaavalla.

Kaikkien kaava-alueen kortteleiden kerrosluvuksi on osoitettu lu %. Murtoluku roomalaisen nume-
ron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla
saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla
e=0,20. Korttelin 27 tontin 1 eteldreunaan varattiin olemassa olevien johtojen perusteella maan-
alaisten johtojen merkinta (tarkkuudet epavarmat).

Rakentamisen kestavyyteen joen Idhelld maaperaolosuhteiden osalta kiinnitettiin huomiota yleis-
maardyksen pohjatutkimusvelvoitteella sekd myds osoittamalla asuinrakennus kadunpuoleiseen
reunaan etddmmalle joesta. Kadunpuoleiselle reunalle rakentamisella on myds kaupunkikuvalli-
nen yhtendinen vaikutus, sekd parempi ulottuvuus kunnallistekniikan piiriin. Korttelin 28 viimei-
sen tontin nro 8 osalta rakennusta ei osoitettu maaraykselld kadun rajaan kiinni tontin muodosta
johtuen, sekd my6s naapurirakennus idassa on sijainniltaan lahempana jokea.

Korttelin 28 katemateriaaliksi on viereisten alueiden tapaan maaratty punainen tiilikate tai sau-
mapeltikate.

Tonttien kadunpuoleiset sivut voidaan aidata yleisilmeeltdan pelkistetylld, pystyrima-aidalla, jonka
korkeus voi olla 1,2 -1,4 metria. Aidat on peittomaalattava valkoisiksi tai tummanséavyisiksi (musta,
harmaa, ruskea). Tontin muilla sivuilla suositellaan pihan rajaamista ensisijaisesti vapaasti kasva-
vin puu- ja pensasistutuksin tai pensasaidoin.

Autotallin tai -katoksen ajoaukon ja tontin kadunpuoleisen rajan vilissa on oltava vdhintdan seit-
seman metrid vapaata piha-aluetta.

Rakennusten tulee muodoiltaan ja materiaaleiltaan muodostaa yhtendinen ja ymparistoon sopiva
kokonaisuus.

Erillisten talousrakennusten tulee olla tyyliltaan ja arkkitehtuuriltaan asuinrakennusten kanssa yh-
tenevia.

Kattokaltevuuden on oltava 20°-34°.

Kellarin rakentaminen on kielletty, johtuen rakentamisen alimman tulvatason maarittelysta.
Korttelien 28 ja 29 jatevesihuolto jarjestetdadn paaosin kiinteistokohtaisilla pumppaamoilla, joiden

tonttikohtainen tarve selvida kunnallisteknisen suunnittelun perusteella. Alustavan arvion perus-
teella lansireunan tontit korttelissa 28 olisivat liitettdvissa painovoimaisen viemardinnin piiriin.
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5.3.2

5.3.3

5.4

54.1

Virkistysalueet

Lahivirkistysaluetta (VL) muodostuu 9 455 m?2: uusina Erlandinpuisto ja Jussilanpuisto seka laajen-
tuvana Astalanpuisto. Alueiden virkistyskdyttd suunnitellaan erikseen. Astalanpuiston osalta on
suosteltavaa kiinnittda huomiota ranta-alueen virkistyskayton edistamiseen. Jussilanpuisto muo-
dostaa laajan virkistysalueen, joka on Maenpaan alueella laajemmin hyédynnettavissa. Alueelle
voisi toteuttaa virkistyskayttorakenteita, jotka ovat saavutettavissa esimerkiksi alueen lapi osoite-
tun kevyen liikenteen reitin kautta. Jussilanpuiston ja Erlandinpuiston alueille osoitettiin myos
maaldmmoén hyddyntdmismahdollisuus asuinrakentamisen tonteille (maa-1). Maalammon raken-
teiden paalle voidaan jatkossakin toteuttaa virkistystoimintoja ja kdyttaa yleiseen virkistykseen.
Maalampo on tavanomaisesti edullisempaa toteuttaa pintaan verrattuna syvalle poraamiseen.
Talla pyritdaan edistamaan vahapaastdisempaa asumista. Loimaa kuuluu Hinku-verkostoon.

Katu-, liikenne- ja vesialueet.
Sieppalankadun ja Aliskyldntien laajentuvia katualueita muodostuu yhteensd 5 151 m2.

Sieppalankadulta osoitettiin kevyen liikenteen vayla (ohjeellinen sijainti) Jussilanpuiston lapi Alis-
kylantielle.

Autopaikkojen korttelialuetta, joka on varattu yhteiskayttoaitoille (LPA-3), muodostui 94 m2. Alu-
etta voidaan kayttdd myos tavanomaiseen pysadkointiin tai viheralueena, mikali kaavassa osoitet-
tua tarvetta ei ilmene.

Vesialuetta (W) osoitettiin 5 139 m?,
Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Kaavan toteutuminen taydentaa yhdyskuntarakennetta kaupungin tavoitteiden mukaisesti. Rat-
kaisu tukee myo6s Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavan esitettyjen tdydennysrakentamista
seka pientalotonttitarjontaa koskevien tavoitteiden toteutumista.

Viljelty peltoalue aivan kaupungin ydinkeskustan kupeessa muuttuu rakennetuksi alueeksi. Uusi
alue rakentuu kiinni vanhaan asuinalueeseen joka pienentda maisemallista muutosta alueella.
Hoitamaton jokitérma tulee siistiytymaan, kun se tulee osaksi omakotitalojen piha-aluetta.

Uudisrakentamisen massat ja istutukset vahentanevat suunnittelualueen ja ldhialueen tuulisuutta
sekd Hameentien liikkennedania.

Kaavamaarayksin ohjattiin uudisrakentamista sopimaan rakennettuun ymparistdoon mm. istutetta-
valla puurivilla ja rakennuspaikkoja koskevilla maarayksilla. Kaava-alueen vanhempi rakennus-
kanta ei mydskaan juuri ndy joen kayttdjille tai Himeentiella ajajille kasvillisuuden, etdisyyksien ja
maastonmuotojen johdosta, jolloin uudisrakentamisella ei ole niihin merkittavia vaikutuksia. Kort-
telin 27 kohdalta on my6s aiemmassa kaavassa osoitettu viheryhteys rantaan asti, jota talla ase-
makaavalla laajennetaan ja siten edistetdaan nakyvyytta.

Kaava mahdollistaa alueelle 10 uuden erillispientalon (AO) rakentamisen. Tilastokeskuksen mu-
kaan vuonna 2013 erillispientalossa asuvan asuntokunnan keskikoko oli 2,57 henkilod/asunto.
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Kaavan mahdollistaa alueelle nain ollen uusia asukkaita noin 26. Uudella asuinalueella maara on
todennakdisesti jonkin verran suurempi, kun uusilla alueilla talouksissa asuu keskimaarin enem-
man lapsia.

. e ,“——b

Panoraamakuva 12.8.2019 Loimijoen vastarannalta ja karkea 3D-malli kaava-alueen mahdollisesta toteu-
tuksesta.
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Havainnekuva suunnittelualueelle kohti luodetta

Havainnekuva kohti etelda

tontin pinta-ala m?

asemakaavassa 0soi-
tettu rak.oikeus k-m?

tontti 27-1 AO

tontti 27-2 AO

tontti 28-1 AO

tontti 28-2 AO

tontti 28-3 AO

tontti 28-4 AO

tontti 28-5 AO

tontti 28-6 AO

tontti 28-7 AO

3500

1747

1604

1628

1713

1966

2169

2312

2432

700

349

321

325

343

393

434

462

486
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tontti 28-8 AO 2 645 529

tontti 29-1 AO 1016 203
tontti 29-2 AO 1458 292
yhteensa 24 190 4838

5.4.2 Vaikutukset liikenteeseen
Sieppalankatu toimii talla hetkelld 2000-luvun alussa rakennetun asuinalueen tonttikatuna. Katu
paattyy idan padssa asuinalueen reunaan. Uuden asemakaavan myo6ta Sieppalankatu jatketaan
tonttikatuna. Edelld arvioidusta asukasmaaran kasvusta johtuva liikkennemaaran lisdys Sieppalan-
kadulla olisi noin 30-35 ajoneuvoa vuorokaudessa (1,2 matkaa/asukas).

Sieppalantietd osoitetaan kaavalla Aliskylantien katuna, ja samalla sitd levennetdaan hieman, jol-
loin se voidaan toteuttaa nykyista yksityistiealuetta laajempana ja siten turvallisempana katuti-
lana.

Sieppalankadulle rakennettu kevyen liikenteen vayla ohjataan liittyméaan Aliskylantielle, josta oh-
jataan Sieppalantien kevytta liikennetta asuinalueen lapi. Linjaus valittiin siten, etta se ohjaa Kou-
lumdentien kohdalta alkaen kevytta likkennetta. Linjaus on ohjeellinen ja sita voidaan tarkentaa
toteutusvaiheessa.

Sieppalankatu yhdistyy viereiselld kaava-alueella Makipaltankujan kautta Aliskyldntielle kevyen
lilkenteen vaylana, jolla tonteille ajo on sallittu. Taman vaylan arvioidaan hyddyntavan uuden
kaava-alueen saavutettavuutta Mdenpaan sisdisen kevyen liikenteen osalta tonttien ja virkistys-
alueiden valilla liikuttaessa. Mékipaltankujan arvioidaan myos edistavan alueella pelastuslaitoksen
operointimahdollisuuksia.

Kevyen lilkenteen yhteysverkosto/virkistysreitistd nyt ja kaavan toteutuksen jilkeen on havainnol-
listettu alla olevassa kuvassa.
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Virkistys-/kevyen liikenteen
yhteys Sieppalantieltd ohja-
taan Koulumdentien lansi-
puolelta Sieppalankadun
kautta kohti keskustaa.

Mé&enpéaan laajentuva ranta-
virkistysalue on saavutetta-

M vissa Sieppalankadun, Maki-

paltankujan ja Sieppalantien A

\
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Olemassa olevat kevyen liikenteen reitit/virkistysreitit oranssilla ja punaisella katkoviivalla kaavan toteutuk-
sen jdlkeen laajentuva. Maastokartta MMIL.

5.4.3 Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan toteutumisella on positiivisia vaikutuksia alueen asukkaiden elinymparist6on. Kun kaava-
alueen rakentamatonta aluetta kehitetdan ja yleinen ymparistokuva siistiytyy ja viihtyisyys kasvaa,
saattaa kaavan toteutumisella olla myds ldhialueen kiinteistdjen arvoa nostavia vaikutuksia. Ma-
enpadhan muodostuu myos yleinen rantavirkistysalue, kun Astalanpuistoa laajennetaan, jolloin
rannan saavutettavuus paranee aiempienkin Maenpaan alueen asukkaiden osalta.

Rakentamisen aikana naapurikiinteistojen asukkaille voi aiheutua tilapdista elinymparistén laadun
heikentymista. Uudisrakentamisen myota alue kuitenkin tiivistyy ja sen toistaiseksi rakentamatto-
mat osat tulevat osaksi jo olemassa olevaa asuinymparistda. Uusien asukkaiden ikdrakenteen odo-
tetaan olevan monipuolinen.




5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist6on
Viljelykaytossa oleva peltoalue muuttuu rakennetuksi ymparistoksi. Alueella ei ole luonnontilaista
ympadrist6a. Rakentamisen myo6ta alueen luonnonymparisto tulee siistiytymaan. Hameentielta
katsottaessa nykyinen rakennuskanta uppoaa metsa- ja puusaarekkeisiin ja uudisrakentamisen
jalkeen piha-alueisiin. Uudisrakentaminen sopii Himeentieltd katsottaessa maisemallisesti hyvin
Loimijoen vastarannalle, luoden edustavan nakyman.

Panoraamakuva 12.8.2019 Loimijoen vastarannalta ja karkea 3D-malli kaava-alueen mahdollisesta toteu-
tuksesta.

Kaava luo alueelle nykyisen pellon kohdalle viheryhteydet, jotka yhdistavat makialueen metsaiset
alueet ja rakennuspaikkojen puustot rantaan asti jatkuvaksi viheryhteydeksi.

Muodostuvat viherkaistat. Vuoden 2017 ilmakuvan ldhde: MML.
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5.4.5

5.5

5.6

Muut vaikutukset

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia olemassa olevaan tekniseen verkostoon kohdistuvia vai-
kutuksia. Uusi alue on mahdollista liittda jo olemassa olevaan vesihuolto- ja tietoliikenneverkos-
toon.

Ympariston hadiriotekijat

Kaava-alueella ei ole eika sinne sijoitu ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa. Alueen rakentu-
minen voi vahentdda Hameentien ja sen lansipuolen yritysalueelta kantautuvia dania Maenpaassa.
Kaavatyon yhteydessa laadittiin meluselvitys, jonka perusteella asuinrakentamisen laajentamisella
suunnittelualueelle ei ole estettd. Korkeimmillaan melutasot olivat korttelin 28 ldnsireunalla ran-
tatérmassa, joka osoitettiin kaavassa istutettavan alueen osaksi.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat ja maardykset ovat esitettyna kaavakartalla ja niilla ohjattiin alueesta toimiva ja
kaupunkikuvallisesti tasapainoinen kokonaisuus.




5.7

6.1

6.1.1

Nimisto

Asemakaavalla muodostuu kaksi uutta puistoa, jotka nimetdan Jussilanpuistoksi ja Erlandinpuis-
toksi. Aiemmin kaavoitettuja Astalanpuistoa, Sieppalankatua ja Aliskylantieta jatketaan kaava-alu-
eelle.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Asemakaavan suunnittelun
pohjana on kdytetty tdssa kaavaselostuksessa esitettya havainnemateriaalia, jonka tarkoituksena
on havainnollistaa alueen rakentamisen tapaa ja kaava-alueen ymparistossa tapahtuvia muutok-
sia.

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 ymparistdopalvelukeskus, Loimijoentie 74, 32440 Alastaro
kirjaamo@Ioimaa.fi
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