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Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos

2. kaupunginosa (Tuulensuu), 6. kaupunginosa (Suopelto) ja
9. kaupunginosa (Kartanomaki)

Sijainti: Lamminkadun (osa), Lamminperan, Kenttdkujan, Kopparinkujan, Siepparinkujan,
Lukkarinkujan, Pesdkujan sekd Patruunankadun ja Pehtoorinkujan ymparistot.

Kuvaus

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee
26.4.2024 paivattya kaavakarttaa.

Kaavan laatija
Loimaan kaupunki, kaavoittaja Arttu Salonen (ins. yamk), YKS 746

Vireilletulo
Kaavoituskatsaus 2023, kuulutettu 19.1.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), 15.9.2023, tark. 26.4.2024
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Valmisteluvaiheen kuuleminen (luonnos ja OAS)

13.10.-13.11.2023

Ehdotus nahtavilla
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4. Tasohavainnekuva
5. Tieliikenteen tarinaselvitys, Niittukulman alue, Loimaa, 3.2.2009
6. Liikennemeluselvitys, Asemakaava 0621, Promethor, 15.12.2023

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja Iahdemateriaalista

e Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaavaa varten tehdyt perus- ja erillisselvitykset. mm.
luontoselvitys 2003 ja melumallinnus 2008.

e Liito-oravan esiintyminen Loimaan keskustaajaman lansi- ja eteldosissa, Tmi Jyrki Lehtinen
23.6.2019

¢ Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava ja sen liitteet, Varsinais-
Suomen liitto, 11.6.2018

e Liikennetarpeen arviointi maankaytén suunnittelussa, 27/2008, Ymparistdministeri®

1 TIVISTELMA
1.1 Kaava-alueen kuvaus

Noin 35,5 hehtaarin suunnittelualue sijaitsee Loimaan keskustassa pdaosin valtatien 9 itapuolella
Lamminkadun ymparistdssa. Lamminkadun ja Lamminperan alueet ovat padosin yritystonttialueita.
Kenttdkujan, Kopparinkujan, Siepparinkujan ja Lukkarinkujan muodostama alue on omakotitaloaluetta.
Alue rajoittuu kaakkois- ja osin eteldpuolilta metsdan ja muutoin rakennettuun ymparistoon. Eteldssa
jatkuu teollisuusalue ja muilta osin alue rajoittuu asuinalueisiin ja valtatiehen. Lisaksi kaava-alueeseen
kuuluu valtatien 9 lansipuolelta pieni alue Patruunankadun ja Pehtoorinkujan ymparistossa.
Suunnittelualuetta on rajattu likimaarin mm. kuvissa 1-5 ja 20.

Kuva 2 — Viistoilmakuva eteldstd suunnittelualueelle suuntaa-antavalla aluerajauksen osuudella 7/2023
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Kuva 4 Viistoilmakuva 7/2023 suuntaa-antavalla

rajauksella kohti eteld

1.2 Tavoitteet ja kaavan nimi

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen pdidasialliset tavoitteet:

e Pdaivitetdan yritystonttien kayttotarkoitusmerkinnat vastaamaan nykytilannetta ja varaudutaan
tuleviin tarpeisiin.

e Selvitetddn onko korttelien muodot tarkoituksenmukaisia ja muutetaan tarvittaessa.

e Padivitetaan asuinalueen asemakaavamerkinnat ja -maaraykset nykyaikaiseksi mm. rakentamisen
ohjauksen osalta.

e Selvitetddn onko ymparistd huomioiden lisdrakentaminen mahdollista vahaisessd mittakaavassa.
o Lisdksi kaava-aluetta pdivitetddan muiden ilmenevien tarpeellisten asioiden osalta.

Kaavan nimena on ”“Lamminkadun ympadristén asemakaava ja asemakaavan muutos”. Nimi on johdettu
siitd, ettd Lamminkatu halkoo kokoojakatuna suunnittelualueen pohjois-eteldsuunnassa.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavatyo tehddan kaupungin aloitteesta (kaupunginhallitus hyvaksyi kaavoituskatsauksen
19.12.2022 § 371 MRL 7 §). Tyo on kuulutettu vireille Loimaan lehdessa 19.1.2023 kaavoituskatsauksen
yhteydessa.

OAS:n nahtavilldolo alkoi 13.10.2024 ja palautetta siitd pyydettiin 13.11.2023 mennessa. Palautteita
siitd ei jatetty. Kaavaluonnos oli nahtavilla samaan aikaan 13.10.-13.11.2023, josta jatettiin 9
lausuntoa, joista 8:ssa ei ollut huomautettavaa/lausuttavaa. Mielipiteita jatettiin 4 kpl.

Suunnittelun ldhtokohdat ja tehdyt selvitykset
Lahtokohdat:

Alueen asemakaavat ovat paivitystarpeessa rakentamisen ohjauksen ja kayttotarkoitusmerkintdjen
osalta.

Valtatien 9 ympariston asemakaavaa paivitettiin laajemmin vuonna 2014, koska kaupan alan ohjaus
kaavoituksessa tiukkeni huomattavasti aiempaan ndhden vahittaiskaupan suuryksikkojen osalta.
Tuolloin kuitenkin yleis- ja maakuntakaavoituksen keskeneraisyyksista johtuen kyseista
asemakaavatyota ei voitu vieda loppuun ja se jaettiin osiin vuonna 2014 ja siitd hyvaksyttiin tuolloin
osa ja loppuosa oli tarkoitus suunnitella loppuun, kun ylemmat kaavatasot valmistuvat. Yleiskaava
valmistui vuonna 2015 ja kaupan teeman vaihemaakuntakaava vuonna 2018. Laki keveni kuitenkin
vuonna 2017 siten, ett3 vahittaiskaupan suuriyksikdn merkinta edellytetdan vain yli 4 000 k-m?2:n
kaupan toiminnoista, kun se aiemmin oli 2 000 k-m2. Koska laki keveni, ei kyseisen teeman osalta ollut
enda tarpeen paivittaa koko vt 9:n kaupan alan kaavoitusta. Osalla valtatien 9:n yritysalueita on
kuitenkin tarpeen selkeyttdaa asemakaavojen kayttotarkoitusmerkint6ja vastaamaan nykytilannetta
esim. kaupallisen alan osalta ja mahdollisia tulevaisuuden tarpeita varten.

Asuinalueella on voimassa vanha asemakaava, jonka osalta on esimerkiksi erillisten talousrakennusten
rakentamista rajoitettu, rakennusalat ovat tiukkoja ja kaavamaaraykset ovat vanhanaikaisia.
Kaavamerkintdja ja -maarayksia paivitetdan vastaamaan nykyajan tarpeita, jolla edistetdan nykyisten
rakennuspaikkojen kayttod ja huomioidaan asumisen teemavuosi 2023.

Asemakaava-aluetta laajennetaan vahaisesti ja selvitetdan niiden sekd olemassa olevan kaava-alueen
osalta onko mahdollisuuksia pienimittakaavaiseen taydennysrakentamiseen. Tdydentdamisen osalta on
tarked arvioida sopiminen ymparistoon ja kaupunkirakenteeseen.

Kaavatyon yhteydessa selvitetdan myos korttelien muotojen tarkoituksenmukaisuutta ja selkeytts,
koska niiden tarkistamiseen on ilmennyt tarpeita. Kaava-aluetta paivitetdadan myds muutoin
tarkoituksenmukaiseksi katsottavalla tavalla.

Aiemmat taustaselvitykset on lueteltu sivulla 4.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen keskeinen sisalto

Liikenneverkko:

Olemassa oleva Lamminkatu on osoitettu yleiskaavassa (kv. 2015) ja aiemmissa asemakaavoissa alueen
kokoojakaduksi. Alueen liikenneverkkoon ei tehda oleellisia muutoksia. Katuihin tehddan vahaisia
tarkistuksia (mm. aluerajauksiin ja liittymapaikkojen osoittamiseen). Kaytossa oleva pysakointialue,
jolta kuljetaan kuntoradalle, osoitetaan yleiseksi pysakointipaikaksi (LP). My6s Pesdkujan ja
Lamminkadun risteykseen osoitettiin pieni alue pysakdintiin (LP).

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Valtatien 9 varteen osoitetaan linja-autoliikenteen liityntaliikenteelle pysdkointialue (LP)
Patruunankadun ja Pehtoorinkujan viliselle alueelle.

Tontit:

Kaavassa osoitetaan olemassa oleva omakotialue erillispientalojen alueeksi (AO) ja yritystontit
toimitilarakennusten (KTY-4) ja vahittaiskaupan suuryksikon mahdollistavaksi liikerakennusten (KM-3)
korttelialueiksi. Lisdksi kaavassa osoitetaan yksi uusi liike- ja toimistorakennusten tontti (K) seka
muutetaan liikerakennuksen ja kunnallisteknisten tarpeiden alue kerrostalotontiksi (AK).

Viheralueet:
Kaavassa osoitettiin olemassa olevia viheralueita ldhivirkistysalueiksi (VL ja VL-1).

Valtatie 9:n varren viheralueet osoitettiin suojaviheralueiksi (EV), koska ne eivat sovellu
meluvaikutusten johdosta virkistyskayttoon.

Suuri osa kaavan viheralueista osoitettiin alueen viheryhteystarpeiden ja suojaisuuden edistamiseksi
ympariston sailyttdmisen merkinnalla (/s-3).

Erityisalueet:

Alueelle osoitettiin myds yhdyskuntateknisen huollon tontteja (joista kaksi tonttia yksil6itiin vain
mastojen) tarpeisiin alueita (EMT, ET).

Asemakaavan tarkempi kuvaus I6ytyy kohdasta 4.

Tunnistetiedot

430 Loimaan kaupunki

2. (Tuulensuu) kaupunginosa ja

6. (Suopelto) kaupunginosa

9. (Kartanomaki) kaupunginosa

Lamminkadun ymparistén asemakaava ja asemakaavan muutos.

AK 0621

Asemakaava koskee: Kiinteistod: 430-406-5-61.

Asemakaavan muutos koskee: 2. kaupunginosan (Tuulensuu) kortteleita 44-51, 52 (osa), 68 (o0sa) seka
katu-, liikenne-, virkistys- ja erityisalueita. 6. kaupunginosan (Suopelto) kortteleita 73, 74, 78, 89 seka
katu-, erityis- ja virkistysaluetta. 9. kaupunginosan (Kartanomaki) katu- ja erityisalueita.
Asemakaavalla ja asemaavan muutoksella muodostuu: 2. (Tuulensuu) kaupunginosan 44-51, 52 (osa),
68 (0sa), 79-80 seka katu-, virkistys- ja erityisalueita. 6. (Suopelto) kaupunginosan korttelit 73, 74, 78,
89, 96 seka katu-, virkistys-, erityis- ja liikkennealueita. 9. (Kartanomaki) kaupunginosan katu- ja
liilkennealueita.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.
Kaavasuunnittelu: Kaavoittaja Arttu Salonen (ins. yamk), YKS 746

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kasittelyt

Asemakaavan on kuulutettu vireille 19.1.2023

OAS ja kaavaluonnos kaavatoimikunnassa 26.9.2023
Asemakaavan luonnos ja OAS on ollut nahtavilla 13.10.-13.11.2023
Kaavaluonnoksen esittely asukaspaivatilaisuudessa 27.10.2023

Kaupunginhallitus on kasitellyt ehdotuksen nahtaville
asettamisen

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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1.7 Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee noin 1 km Loimaan keskustasta lounaaseen.

Alueelle johtaa keskustasta lahteva Lamminkatu, joka jatkuu koko suunnittelualueen lapi. Etelasta
tultaessa Lamminkadulle tuo liittyma valtatie 9:Itd. Lamminkadulta on yhteys Kenttdkujalle seka
Lamminperélle. Kenttdkuja johtaa omakotitaloalueelle ja siltd on yhteys Kopparin-, Siepparin- ja
Lukkarinkujalle.

Alueella on 1-2 kerroksisia liikerakennuksia sekda omakotitaloja. Lisdksi alueeseen rajoittuu
virkistysalue, jossa on ulkoilureitti (Eteldinen kuntorata).

Petruunankadun ja Pehtoorinkujan jatkeella on valtatien 9 alikulku ja linja-autopysakit.

N RN

= % a

L0
>

Kuva 5 Kaava-alueen likimddrdinen sijainti Loimaan keskustan lounaispuélella, opaskartta © Loimaan kaupunki
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LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Noin 35,5 hehtaarin suunnittelualue sijaitsee Loimaan keskustaajamassa valtatien 9 itapuolella
Lamminkadun ympériston alueella 2. kaupunginosan (Tuulensuu) lansiosassa ja 6. kaupunginosan
(Suopelto) pohjoisosassa. Pieni alue suunnittelualuetta on myds valtatien 9 lansipuolella 9.
kaupunginosan (Kartanomadki) alueella. Lamminkadun ja Lamminperan alueet ovat paaosin
yritystonttialueita. Kenttakujan, Kopparinkujan, Siepparinkujan ja Lukkarinkujan muodostama alue on
omakotitaloaluetta. Pesdkujan pohjoispuoli on asuinkerrostalojen aluetta. Pehtoorinkujan ja
Patruunankadun Iahelld on valtatien 9 alikulku, linja-autopysakit ja yritysrakennuksia.

Alue rajoittuu kaakkois- ja osin eteldpuolilta metsdaan ja muutoin rakennettuun ymparistoon. Eteldssa
jatkuu teollisuusalue ja muilta osin alue rajoittuu asuinalueisiin ja valtatiehen, jonka toisella puolella on
yritysaluetta. Alue on hyvin palvelujen ja keskustan asukkaiden saavutettavissa katu- ja kevyen
liikenteen verkoston kautta.

Alueen luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva:
Alue on suurelta osin rakennettuja liike- ja asuin-, liikennealueita seka puustovaltaista
[ahivirkistysaluetta.

/e ‘,';E;irm i
W

B el ARG -

@ 2 S I -2
Kuva 6 Alueen viistondkymdt (kts. myés kuvat 2-4)

ZAL

Maaperd, pohjavesi:

Kaava-alueen maapera on yleispiirteisen maaperakartan perusteella pddosin savipainotteista, mutta
keski-eteldalueilla on paikoin moreenisaarekkeita (kuva 7). Maapera tarkentuu rakentamisen
yhteydessa tehtavilla tarkemmilla selvityksilla.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen.

Kuva 7 - GTK:n yleispiirteinen Maaperdkartta, luettu 10.7.2023, (sininen= savi, vaalean ruskea= hiekkamoreeni,
punainen=kalliomaa), kiinteistérajat MML 7/2023

Vesistot, hulevedet, pinnanmuodot sekd pienilmasto:

Lahella ei sijaitse vesistoja. Osa suunnittelualueen hulevesistd ohjautuu lanteen noin 1,5 kilometrin
etdisyydelld olevaan Petdjokeen ja pieni osa pohjoisosasta noin 1,0 kilometrin etaisyydella olevaan
Loimijokeen (kuvat 8-10). Alueella ja matkalla on myds paljon paallystamatonta osuutta seka avo-ojia,
joissa vesi viipyy ja osin imeytyy maaperaan.

Heikkila

Mattila

L Niittukulma

- \, P
// - X !

Kuva 8 Léhimmdit vesistot, Maastokarttaote (MML avoin aineisto), luettu paikkatietoikkuna.fi 27.7.2023

~, \ 4

Alue on maastoltaan hyvin tasaista, ollen padosin tasossa +86-87 m (kuva 9). Alueen hulevesiverkosto
koostuu avo-ojista ja huleviemareistad. Kenttakujan ym. asuinalueen kuivatus perustuu paljon avo-ojiin,
joissa korkeuserot ovat erittdin vahaisia ja osin pihat jatkuvat ajovaylien reunaan asti ilman avo-ojia.
Myds Lamminperan hulevesien kuivatus on haasteellinen matalien korkeuserojen takia. Asuinalue on

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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vehred ja puustoinen, joka edistda luonnostaan hieman hulevesien hallintaa, mutta maaperan ollessa
savivaltainen, ei hulevesien imeytyminen ole tehokasta.
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Kuva 9 Pintavalunta-analyysi, Sweco/Loimaan kaupunki, johon liséitty korkeustietoja.

Sininen: ojat, vihred: huleviemdrit. Tarkkuus on suuntaa-antava.
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Kuva 10 Pintavaluntareitit, Sweco/Loimaan kaupunki. Tarkkuus on suuntaa-antava.
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Kuva 12 Nédkymdé Siearinkuja/ta 31.8.2023

Asuinalue on pienilmastoltaan melko suojaisa tuulten ja paahteen osalta, koska alue on puustoista.
Luonnonsuojelu:

Loimaalla on laadittu liito-oravaselvitys (Tmi Jyrki Lehtinen 23.6.2019), jonka mukaan
suunnittelualueen ulkopuolella eteldn suunnalla on liito-oravien kaytossa olevia puita. Liito-oravat
kayttavat arvion mukaan alueella olevaa puustoa kulkemiseen.

Rakennettu ympdristé ja kulttuuriympdristo:

Aluetta on rakennettu omakotiasumisen ja yritystoimintojen tarpeisiin (kuvat 13-14).

Alueella ei ole historiallista rakennettua kulttuuriymparistoa.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 14 Nékymd yritysalueelle pohjoisen suuntaan

Asuminen ja vdesto

Suunnittelualueella asuu noin 110 henkil6a.

Vuoden 2023 alussa Loimaan kokonaisvakilukumaara oli n. 15 500. Loimaan keskustaajaman vakiluku
oliv. 2019 7 158. Kunnan sisdinen muuttoliike keskittda viaestoa keskustaajamaan. Loimaan
keskustaajaman saamat muuttovoitot muista kunnan alueista pitivat taajaman lahes kasvavana koko
2010-luvun ajan. [Tilastokeskus: Vaestorakenne-tietokanta, luettu 10.1.2021, Kuntaliitto: Pieni
kaupungistuminen: Eteld-Suomen ja Uudenmaan suuralueet, julkaistu 12.6.2020]

Tilastokeskuksen tilastojen mukaan Loimaalaisista asuu n. 69 % omakoti- ja paritaloissa, kerrostaloissa
n. 16 % ja rivitaloissa n. 11 %. Perheiden keskikoko Loimaalla oli vuonna 2010 2,77 henkil6a ja vuonna
2020 2,66 henkilda. [Tilastokeskus, luettu 10.1.2021]

Keskimaarin omakotitaloja rakennetaan Loimaalla vuodessa 14, rivitaloja kaksi, vapaa-ajan
asuinrakennuksia kolme seka yksi kerrostalo kolmen vuoden valein (2012-2021). [Rakennusrekisterin
tiedot 1/2022]

Palvelut

Alue tukeutuu keskustan ja lahiympariston palvelutarjontaan ja on hyvin saavutettavissa autolla,
kavellen tai pyoralla. Katuja pitkin I3himpiin marketteihin/kauppoihin on matkaa n. 1 km, paivakotiin n.
1 km ja Puistokadun koululle n. 1 km. Kuvassa 17 on mitattu etdisyyksia eri kohteisiin.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Alueella on mm. auto-, kone-, tyékalukauppoja ja ndiden toimialojen palveluja sekd katsastusasema,
teollisuutta, kaupungin teknisen toimen varikko ja vt 9:n linja-autopysakit. Kaavamuutosalueella on
likimaarin arvioituna yhteensa noin 100 tydntekijaa.

Liikenne

Kaava-alueen lapi kulkee Lamminkatu, joka toimii kokoojakatuna valtatie 9:1ta kohti keskustaa.
Lamminkadun varrella on myos kevyen liikenteen vayla.

Nopeusrajoitus alueella on 40 km/h. Kenttédkujalta ja Lamminperalta liitytaan kolmion takaa
Lamminkadulle.

Lamminkatu voi toimia valtatien varareittina ja osana erikoiskuljetusreittia.
Valtatien 9 lilkkennemaarat olivat vuonna 2022 6250 ajoneuvoa vuorokaudessa (Vaylavirasto).

Lamminkadun liikennemaaria laskettiin oletettuina tyomatkojen ruuhkatunteina 12.12.2023 klo 7-10 ja
13.12.2023 klo 14-17 (laskentapiste Kenttdkujan ja Kaunismaenkadun valiselld osuudella).
Lamminkadun kokoojakadulla on myds runsaasti muuta liikennetta, kuten asumisen, kaupan alan ja
harrastusten kulkemisia. Havaintoaikoina oli pakkasta -8 ja -9 °C, joka on voinut vaikuttaa kevyen
liilkenteen kayttdjiin alentavasti. Yhteensa kuuden tunnin havaintoajankohtina Lamminkadulla kulki
1002 henkildautoa, 40 raskaan liikenteen ajoneuvoa, kavelijoita 31 ja pyorailijoita 21.
Henkiléautohavainnot olivat iltapéivalld (616) huomattavasti runsaampia kuin aamupaivalla (386),
jonka oletetaan johtuvan mm. ldheisten kauppojen iltapaivaliikennevirroista. Raskasta liikennetta oli
aamulla hieman enemman (23) kuin iltapaivalla (17). Kavelijoita ja pyorailijoita yhteensa oli aamulla 23
ja iltapaivalla 29. Lilkennemaaria laskettiin myo6s 2. kaupunginosan korttelin 52 varikkotontin osalta
12.12.2023 klo 7-10 ja 13.12.2023 klo 14-17. Henkil6autoja tuli tontille laskenta-aikana 25 ja ajoi pois
39 ja kevytta liikennetta oli 3 kpl. Oppaan “Liikennetarpeen arviointi maankaytdn suunnittelussa,
27/2008, Ymparistoministerié” s. 41 taulukon 4.24 taulukon tuntivaihteluita soveltamalla vuorokauden
kokonaiskayntimaariksi arvioidaan 54 ja siten ko. tonttiliittyman lilkkennemaaraksi arkipdivisin n. 110
ajon./vrk.

Vuosien 2018-2022 aikana Lamminkadun alueella on sattunut nelja tieliikenneonnettomuutta, joista ei
ole aiheutunut henkilévahinkoja. (Ldhde: Tieliikkenneonnettomuustilasto 2018-2022)

Kuva 15 — Onnettomuudet kartalla (vihred = ei henkilévahinkoja, sininen = loukkaantumiseen johtanut),
Tieliikenneonnettomuustilastot 2018-2022, https://mobilityanalytics.ramboll.com/onn/poliisi/, luettu 28.7.2023

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 17 Kevyen liikenteen yhteyksid palveluihin suunnittelualueen keskivaiheilta. Ldhde Maanmittauslaitos, Digiroad,
paikatietoikkuna.fi, luettu 8/2023

2.1.6 Tekninen huolto

Alue on kattavan kunnallisteknisen huollon piirissa. Alueella tai sen Iahist6lld on kaupungin tekniikan
lisaksi sahkonsiirto-, kaukolampo- ja tietoliikenneverkostoja.

2.1.7 Muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

2.1.8 Sosiaalinen ymparisto

Sosiaalinen ymparistd muodostuu asuinalueen naapurustosta seka yritysalueen toimintaymparistosta.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Ympariston suojelu ja ymparistohaitat

Alueelle aiheutuu melua valtatien liikenteesta. Alueelta on tutkittu myos tarinaa, mutta selvityksen
mukaan se ei aiheuta haittaa yritystonteille. Katso tarkemmin tarinaselvityksesta kohdasta 2.2.1.5 ja
meluselvityksesta kohdasta 2.2.1.6.

Maanomistus

Ennen kaavamuutosta voimassa olevan asemakaava-alueen puisto-, suojaviher-, metsa- ja liikenne- ja
katualueet seka 2. kaupunginosan korttelien 68 ja 52 tontit (josta maston alue on vuokrattu) ovat
Loimaan kaupungin omistuksessa. Muut yritystontit seka asuintontit ovat yksityisten omistuksessa.
Valtio omistaa viereisen valtatien 9 tarpeisiin erotetun maa-alueen osan ja kaupunki omistaa
maanmittaustoimituksella erotetun maantien seka yritystonttien valistd maa-aluetta, joka on
asemakaavoissa osoitettu vt 9:n laajennusvaraksi.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, padtékset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT)

Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa asetetaan maamme alueidenkaytélle pitkdn aikavalin
linjaukset ja tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys. Tavoitteilla
vastataan niihin haasteisiin, joita mm. muuttoliikkeen vaikutukset aluerakenteeseen,
yhdyskuntarakenteen eheyttamisen tarve, elinympariston laatuvaatimukset, luonnon- ja
rakennusperinnon sailyminen ja yhteysverkostojen toimivuus alueidenkaytolle asettavat.
Yleiskaavoitustyota ohjaa aina ylemmat suunnittelutasot eli maakuntakaava ja valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet sekd nadiden toteutumista valvovat valtion viranomaiset. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet ovat siis oleellinen osa maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

1. toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

2. tehokas liikennejarjestelma

3. terveellinen ja turvallinen elinymparisto

4. elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist6 seka luonnonvarat

5. uusiutumiskykyinen energiahuolto

Lisatietoja valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista saa ymparistoministerion www-sivuilta
(www.ymparisto.fi)

Asiasisallon perusteella tahan on poimittu suunnittelualuetta pienessa mittakaavassa koskevia asioita,
jotka ovat korostettuna alla:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja
tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle. Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla
kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta. Edistetdan palvelujen, tyopaikkojen ja
vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya
ja joukkoliikennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista. Merkittavat uudet
asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kdvelyn
ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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2. tehokas liikennejarjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehittamalla
ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seka varmistamalla edellytykset eri
liikennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville matka- ja kuljetusketjuille seka tavara ja
henkildliikenteen solmukohtien toimivuudelle. Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti
merkittavien liikkenne ja viestintdayhteyksien jatkuvuus ja kehittamismahdollisuudet seka
kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen
kehittdmismahdollisuudet.

3. terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen
sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin. Ehkaistaan
melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparist6- ja terveyshaittoja. Haitallisia
terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien
toimintojen valille jatetaan riittavan suuri etaisyys, tai riskit hallitaan muulla tavoin.
Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset, kemikaaliratapihat ja vaarallisten aineiden kuljetusten
jarjestelyratapihat sijoitetaan riittdvan etaalle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista ja luonnon
kannalta herkista alueista. Otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden tarpeet, erityisesti
maanpuolustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvataan niille riittavat alueelliset
kehittamisedellytykset ja toimintamahdollisuudet.

4. elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvojen
turvaamisesta. Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sdilymista. Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seka
viheralueverkoston jatkuvuudesta. Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan
luonnonvarojen kestavaa hyodyntamista. Huolehditaan maa- ja metsatalouden kannalta merkittavien
yhtendisten viljely- ja metsadalueiden seka saamelaiskulttuurin ja -elinkeinojen kannalta merkittdvien
alueiden sailymisesta.

5. uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisujen tarpeisiin.
Tuulivoimalat sijoitetaan ensisijaisesti keskitetysti usean voimalan yksikoihin. Turvataan
valtakunnallisen energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja kaukokuljettamiseen
tarvittavien kaasuputkien linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuudet. Voimajohtolinjauksissa
hyodynnetdan ensisijaisesti olemassa olevia johtokaytavia.

Asemakaavatyon suhdetta valtakunnallisiin alueidenkdyttotavoitteisiin on arvioitu kohdassa 4.7.
"Valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden huomiointi asemakaavassa.”

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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2.2.1.2 Maakuntakaava

Ympadristdministerio on vahvistanut 20.3.2013
Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien,
Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat.
Aluetta koskee my6s maakuntavaltuuston
11.6.2018 hyvaksyma Varsinais-Suomen
taajamien maankayton, palveluiden ja
liikenteen vaihemaakuntakaava seka
maakuntavaltuuston 14.6.2021 hyvaksyma
luonnonarvojen ja -varojen
vaihemaakuntakaava. Maakuntakaavoituksessa
alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi
(A), vahittaiskaupan kehittamisen
kohdealueeksi, Kaupunkikehittamisen
kohdealueeksi seka tydpaikkatoimintojen

Kuva 18 Ote epdvirallisesta maakuntakaavayhdistelmdstd (varsinais-suomi.fi), alueeksi (TP). Alueen vierestd on myos
ei mittakaavassa. Kaava-alueen likimddrdinen sijainti on osoitettu keltaisella  osoitettu ulkoilureitti.
soikiolla (ei mittakaavassa).

Vihittadiskaupan kehittdmisen kohdealue

Suunnittelumaarays: Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittéaiskaupan
suuryksikdita tai keskittymid. Keskustahakuisen erikoistavarakaupan seudullisten suuryksikdiden toteuttaminen on mahdollista
Raision Mylly-Hauninen-Kuninkoja eteldosan, Turun Itédharju-Biolaakson ja Kaarinan Piispanristin alueilla ja edellyttaa
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen hyvaa saavutettavuutta ja ympéariston laatua parantavaa kehittdmistd. Kaupan mitoitus

alueittain on osoitettu erillisessa taulukossa.

Strategisuus: Merkinnalla osoitetaan keskustojen ulkopuoliset, seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikdille osoitettavat
alueet elinkeinoelamén toimintaedellytyksien ja toimivan kilpailun kehittymisen edistamiseksi. Maakuntakaavan yleispiirteinen
tarkkuus huomioiden, turvataan tasapainoisen palveluverkon edellytykset ja saavutettavuus. Mahdollistetaan vaihtoehtoisten
toteutuspolkujen ja yksityiskohtaisemman ohjaus kuntakaavoituksella.

Seudullisesti merkittavan erillisen paivittdistavarakaupan suuryksikén alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja
taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla:

- Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa, Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa,
Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m2

Seudullisesti merkittavan paivittdis- ja erikoistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki ja
taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla:

- Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 10 000 k-m2 - Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa,
Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m2

Seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikén alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja
taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla:

- Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 15 000 k-m2

- Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m2

Maakuntakaavan seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alaraja em. keskusten ja kaupunkikehittdmisen ja taajamatoimintojen
kohdealueiden ulkopuolella kaikilla kaupan toimialoilla on 4 000 k-m2. Edella mainitut alarajat ovat voimassa, ellei selvityksin muuta
osoiteta. Merkitykseltaan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myds useasta myymalasta koostuvaa
vahittaiskaupan aluetta/keskittymaa, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittaiskaupan
suuryksikkéon. Vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja toteutus on suunniteltava siten, etteivat ne aiheuta merkittavia haitallisia
vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittdmiselle.

KAUPAN MITOITUS: Loimaan seutu Loimaa - Niittukulma/VT9 50 000 k-m2

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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2.2.1.3 Yleiskaava

Y

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan
20.4.2015 ja se tuli voimaan
kokonaisuudessaan 26.1.2017. Alue on
osoitettu asuinpientalojen alueeksi (AP),
kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK-1),
kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen
alueeksi (KMT), tyopaikka-alueeksi (TP),
virkistysalueeksi (V). Lisaksi alutta koskee
liikenteen merkintoja (katso alla).

Oikeusvaikutteinen yleiskaava ohjaa
asemakaavan muutoksen laadintaa. Ratkaisut
tarkentuvat asemakaavaprosessissa.

SRR
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Kuva 19 Ote osayleiskaavasta likimddrdiselld suunnittelualuerajauksella (punainen katkoviiva, ei mittakaavassa)

Yleiskaavan oleellisimmat merkinndt ja mdérdykset:

PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
AP Tavoitteellinen kerrosluku I-11.

KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
Tavoitteellinen kerrosluku IV-VI.
\ )
- -~

KAUPALLISTEN PALVELUJEN JA TYOPAIKKOJEN ALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA PALJON TILAA VAATIVIEN
ERIKOISTAVAROIDEN VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOITA.

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erkoiskaupan tarpeisiin. Alueelle saa sijoittaa myods merkitykseltaan
seudullisia paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikoita, mikali maakuntakaava sen mahdollistaa.

Alueelle sijoittuvan vahittaiskaupan tulee olla sellaista, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua keskusta-alueiden
ulkopuolelle, esim. auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Alueiden yksityiskohtaisessa suunnittelussa
tulee huolehtia siita, ettd rakennusten ja tonttien julkisivut erityisesti paalilkennevaylien suuntaan mucdostavat yhtendisen,
siistin ja tasapainoisen kokonaisuuden.

Tavoitteellinen kerrosluku I-1ll. Alueelle el saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkaa.

TYOPAIKKA-ALUE.

Tyopaikka-alue, jossa voi olla toimisto- ja palvelutydpaikkoja seka ymparnistéhainsta aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia
seka niihin littyvaa myymalatilaa ja varastointia.

Alueiden yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee huolehtia siita, etta rakennusten ja tonttien julkisivut erityisesti
pailikennevaylien suuntaan muodostavat yhtenaisen, siistin ja tasapainoisen kokonaisuuden. Tonttien ja rakennuspaikkojen
peltoja seka paalikennevaylia rajaaville reuncille ja Iaheisten asuntoalueiden suuntaan tulee osoittaa riittavan levea, maisemaan
istuva puustoa kasvava suojaviheralue. Alueelle tulee yksityiskohtaisen kaavoituksen yhteydessa laatia rakennustapa- ja
istutusohjeet. Tavoitteellinen kerrosluku I-11.

- VIRKISTYSALUE.

©00000000000000G0 OHJEELLINEN ULKOILUREITTL

TP

ytkk YHDYSTIE/KOKOOJAKATU.
vt PARANNETTAVA TIEOSUUS, VALTATIE.
— Valtatien ja sitd ympardivan maankaytén suunnittelussa tulee varautua rinnakkaistie- ja kevytvaylajarjestelyihin.

Yleismaarayksista ote:

Rautatien vaikutusalueella tulee selvittda raideliikenteen aiheuttamat melu-, tarind- ja runkomeluhaitat ja paaliikennevaylien (vt ja st)

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

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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2.2.1.4 Asemakaava

Lamminkadun ja Raviradankadun vélinen alue on aiemmin asemakaavoitettu asuinalueeksi, Pesdkujan
pohjoispuolen alue liikerakennusten ja kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten alueiksi ja muut alueet
yritysalueiksi. Alueella on myés mm. liikenne- virkistys-, suojaviher- ja yhdyskuntatekniikan alueita (kuvat 20-21).

Kuva 20 Ote ajantasa-asemakaavasta 4/2024, likimddrdinen suunnittelualuerajaus punaisella katkoviivalla (ei mittakaavassa)

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 21 Ote kaavakartasta, johon on merkitty asemakaavojen hyvdksymis-/vahvistuspdivimddrdt, likimddrdinen suunnittelualuerajaus
siniselld katkoviivalla (ei mittakaavassa), léhde: asemakaavat (c) Loimaan kaupungin kartat, taustakartta (c) MML luettu 8/2023.

2.2.1.5

2.2.1.6

Tieliikenteen tarinaselvitys, Niittukulman alue, Promethor, 3.2.2009

Aluetta koskien on laadittu aiemmin tieliikenteen tarinaselvitys (Promethor Oy, 3.2.2009).
Mittaustulosten perusteella tieliikenteen tarina ei aiheuta alueella olevien ja tulevien rakennusten
rakenteille vaurioriskia. Mittaustulosten perusteella tielilkenteen aiheuttama tarina ei aiheuta
kaytettavan viihtyvyyshaitan suositusarvon ylittymista. Tulosten perusteella tarina ei aiheuta
rajoituksia alueen kaavoittamiselle liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueiksi. Selvitys on
kokonaisuudessaan liitteessa 5.

Liikennemeluselvitys, Promethor Oy, 15.12.2023

Selvitys on kokonaisuudessaan liitteessa 6.

Nykyinen maankdytté ja vuoden 2019 liikenne

Melutaso ylittda paivaajan ohjearvon 55 dB(A) noin 150—170 m etdisyydella ja ybajan ohjearvon 50
dB(A) noin 110 m etdisyydella valtatien keskilinjasta. Ohjearvot ylittavalla alueella ei ole melulle
herkkia kohteita.

Nykyinen maankdytté ja vuoden 2040 ennusteliikenne

Ennusteliikennemaaralld melutaso nousee kaava-alueella 0,5 dB ja melualueiden laajuus kasvaa
hieman. Paivaajan keskiddnitaso on asuin- ja virkistysalueilla alle ohjearvon 55 dB(A) ja yoajan
keskidanitaso on alle ohjearvon 50 dB(A). Liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueilla
(yritysalue) paivaajan keskidanitaso on suurimmillaan yli 65 dB(A) piha-alueilla.

Yritysalueen rakennusten ulkovaippaan kohdistuva melutaso ja éénitasoerovaatimus

Yritysalueen nykyisten rakennusten ulkovaippaan kohdistuvan liikennemelun paivaajan keskidanitaso
on suurimmillaan 64 dB(A). Valtatien 9 puoleisten tonttien luonnoksessa osoitettujen
rakennusalarajojen mukaisesti rakennusten sijoittuessa paivaajan keskidanitaso on suurimmillaan 65
dB(A).

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Liike- ja toimistohuoneissa paivdajan keskidanitason ohjearvo on 45 dB(A). Ydajan melutasolle ei ole
annettu ohjearvoa. Liikenteestd tuotantotiloihin ja muihin vastaaviin tiloihin aiheutuvalle melutasolle
ei ole ohjearvoa. Yritysalueen rakennusten ulkovaipan dadnitasoerovaatimus on suurimmillaan: 65 dB —
45 dB = 20 dB. Vaatimuksen ollessa kaikilla rakennuksilla korkeintaan 20 dB, ei ulkovaipan
ddnitasoerovaatimusta ole tarpeen esittda asemakaavassa.

2.2.1.7 Liito-oravan esiintyminen Loimaan keskustaajaman lansi- ja eteldosissa, Tmi Jyrki Lehtinen 23.6.2019

Suunnittelualueen ulkopuolella eteldssa on liito-oravien kaytdssa olevia puita. Selvityksessa
suunnittelualueelta ei l6ytynyt havaintoja liito-oravista. Selvityksessa on korttelien 89 ja 52
valissd/vieressa olevan mantyvaltaisten sekapuualueen osalta on arvioitu, ettd sen suurin merkitys
liito-oravan kannalta nykyisellaan lienee yhteyspuustona ja suositellaan avohakkuista pidattymista
puustoyhteyden takia. Kun yhteys on leved, mahdollisilla hyvin vahaisilla maankayton muutoksilla ei
ole siihen vaikutusta. Selvityksessa todetaan asuinalueen metsikdn osalta, etta liito-orava kayttaa sen
ymparilla olevaa sekametsaa kulkemiseen, mutta havaintoja liito-oravista ei l0ytynyt. Selvityksessa
suositellaan jatkossa mahdollisimman vahaistd kajoamista ja sekapuustoisuuden suosimista
puistometsan hoidossa.

2.3 Tonttijako ja kiinteistorekisterinpito

Asemakaavoitettu osuus on kaupungin kiinteistérekisterinpitoaluetta ja asemakaavoittamaton osa
ennen asemakaavan valmistumista on Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisterinpitoaluetta. Loimaan
keskustan alueella tonttijaot laaditaan sitovana.

2.4 Rakennusjarjestys ja pohjakartta

Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.10.2017. Loimaan kaupunki pitaa itse ajan
tasalla kaavoituksen pohjakarttoja. Pohjakartta on tarkistettu vuonna 2020. Kaavan pohjakartan
hyvaksyy kaupungin mittausteknikko.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavatyo tehddan kaupungin aloitteesta, jotta alueen asemakaava paivitetdan vastaamaan nyky-
ja tulevaisuuden tarpeita. Katso asemakaavatyon tavoitteet kohdasta 1.2.

3.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

e Kaupunginhallitus paatti 19.12.2022 § 371 kaavamuutoksen kdynnistamisesta
kaavoituskatsauksessa 2023.

e Kaava on kuulutettu vireille 19.1.2023 Loimaan Lehdessd kuulutetun kaavoituskatsauksen
yhteydessa (nadhtavilld 20.1.2023-20.2.2023).

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osalliset

MRL 62 §&:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:

e Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tyoskentelevat

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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e Yhteisot ja lahialueella toimivat yritykset

e Varsinais-Suomen ELY —keskus

e Varsinais-Suomen liitto

e Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo

e Kaupungin eri toimialat; elinymparistolautakunta, ymparistéterveydenhuolto (Liedon kunnan
ymparistoterveyspalvelut)

e Loimaan Kaukoldampo

e Loimaan Vesi

e Sallila Sdhkonsiirto

e Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

o Telia

e Lounea

e Loimaan Seudun Omakotiyhdistys ry

e Muut ilmoituksensa mukaan

Osallisten luetteloa voidaan taydentaa suunnittelutyon aikana.

3.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavasta on tiedotettu nahtaville asettamisvaiheissa lehtikuulutuksella Loimaan Lehdessa, kaupungin
internetsivuilla ja tiedossa olevien alueen maanomistajien ja rajanaapurimaanomistajien osalta lisaksi
kirjeitse. Nahtavilla olovaiheissa materiaalit ovat olleet nahtavilld Loimaan kaupungin Tekniikka ja

ympaérist6 -toimialan toimipisteessa (Loimijoentie 74, 32440 Alastaro) seka kaupungin internetsivuilla.

Vireilletulovaiheessa (kaavoituskatsaus nahtavilld 20.1.-20.2.2023) aluetta koskien tuli muutama
vapaamuotoinen yhteydenotto, joissa nousi esiin etenkin seuraavat aiheet:

- Hulevedet ohjautuvat huonosti asuinalueella ja puistossa.

- Asuinalueen puistoa tulisi maisemoida.

- Omakotialueen ymparillad on tarkeaa olla puistoalue. Jos osoitetaan lisdrakentamista, niin
valiin suoja-aluetta.

Kaavaluonnos ja OAS olivat ndhtavilld 13.10.-13.11.2023. Luonnoksesta jatettiin 9 lausuntoa (joista
8:ssa ei lausuttavaa/huomautettavaa) ja 4 mielipidettd. Kaavaluonnoksen nihtavilldoloaikana
jarjestettiin asukaspadiva 27.10.2023, jolloin asukkaat ja muut osalliset saivat vapaasti kdyda
esittelemassa toiveitaan suunnittelutyon suhteen. Osallisten kanssa keskusteluissa korostuivat
seuraavat asiat:

- Luonnoksessa esitettyd uutta omakotitonttia Raviradankadun varrelle vastustettiin.
- Raviradankadun aiemmin kaavoitettu yhteys Kaunismaenkadulle huolestutti asukkaita.
- Keskusteltiin tonttien muodoista ja rakennusaloista.
- Alueen kunnallistekniikkaan liittyvat asiat:
i. Asuinalueen hulevesien poisohjautuminen toimii huonosti
ii. kadut ovat huonokuntoisia ja kdantdpaikkoja ei ole kaikkien katujen paissa.

Luonnosvaiheen asukaspaivan, saapuneen palautteen ja vapaamuotoisten keskustelujen perusteella
kaavaehdotukseen tehtiin mm. seuraavia tarkistuksia:

- AO-tontti luonnoksen korttelissa 79 poistettiin.
- Kaava-aluetta laajennettiin Raviradankadun kaavoitetulle jatkeelle ja osoitettiin se
[ahivirkistysalueeksi.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos



333

3.4

34.1

3.4.2

24 (44)

Kaava-alueeksi otettiin Patruunankadun ja Pehtoorinkujan jatkeet ja niiden valinen alue,
joka osoitettiin linja-autojen liityntaliikenteen pysakointia palvelevaksi alueeksi, johon
edellytetdadn myos runkolukittava pyorapysakointi.

- Kaava-aluetta laajennettiin Pesakujan pohjoispuolelle, josta muutettiin yhdyskuntateknisen
huollon ja liikerakennuksen tontit kerrostalotontiksi ja pysdkointialueeksi.

- Tarkennettiin kaupan alan ohjausta koskevia kaavamaarayksia.

- Poistettiin kevyen liikenteen yhteysvaraus Lamminkadulta vt 9:n suuntaan.

- Lisattiin sailytettavan alueen merkintdja (/s-3) Rauhalanpuistoon seka korttelien 52 ja 89
véliselle suojaviheralueelle. Alueille, joissa on /s-3 -merkint4, lisattiin selkeyden vuoksi
my06s maanalaisten johtojen merkinnat.

- Tarkennettiin rakennusalan merkintoja korttelissa 74.

- Poistettiin laaditun meluselvityksen perusteella korttelien 52, 78 ja 89 osalta
meluntorjuntavaatimus.

- Tarkennettiin liittymakieltojen alueita kortteleista 78 seka 52.

- Tarkennettiin hule-merkintdjen aluerajauksia.

- Tarkistetiin korttelinumerointia.

- Tarkistettiin autopaikkamaaraysta.

- Lisattiin tienpitoviranomaisen kuulemista koskeva yleismaarays.

- Lisaksi on tehty muita tarkennuksia kartan esitystapaan, merkint6ihin ja maarayksiin.

Kaavaehdotus oli nahtavilla

Liitteessa 3 on esitetty tiivistelmat saapuneista palautteista ja vastineet niihin.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaa koskevalle viranomaisneuvottelulle ei ndhty erityista tarvetta. Kaupungin kaavoittaja on joiltain
teemoin kaynyt alustavia keskusteluja viranomaisten kanssa ennen kaavatyon aloittamista.

Kaavaprosessin aikana viranomaisyhteystyota toteutettiin lausuntopyyntémenettelylla. Kaavaprosessin
tiivistetyt lausunnot ja niiden vastineet on esitetty liitteessa 3.

Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet

Asemakaavan muutoksen pddasialliset tavoitteet:

e Paivitetdaan yritystonttien kayttotarkoitusmerkinnat vastaamaan nykytilannetta ja varaudutaan
tuleviin tarpeisiin.

e Selvitetddn onko korttelien muodot tarkoituksenmukaisia ja muutetaan tarvittaessa.

e Pdivitetaan asuinalueen asemakaavamerkinnat ja -maardykset nykyaikaiseksi mm. rakentamisen
ohjauksen osalta.

e Selvitetddn onko ymparistd huomioiden lisdrakentaminen mahdollista vahdisessa mittakaavassa.

e Lisdksi kaava-aluetta padivitetdaan muiden ilmenevien tarpeellisten asioiden osalta.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

e Pitkan aikavalin varautumisen osalta lahella Loimaan ydinkeskustaa ei ole tarjolla tontteja
vahittaiskaupan suuryksikéille (yli 4 000 k-m?). Valtatien 9 lansi-/kaakkoispuolelle 13.
kaupunginosan kortteliin 14 on mahdollistettu asemakaavoituksessa yksi 6 000 k-m?:n suuryksikko
(ei paivittaistavarakauppaa) vuonna 2021. Loimaan keskustan osayleiskaava on laadittu siten, etta
melko suppea alue siitd on osoitettu keskustatoimintojen (C) ja paivittdistavarakaupan suuryksikon
mahdollistavaksi (KM-1) alueiksi, ja nailld alueilla ei ole ylimaaraista tilaa kaupan alan yksikolle.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
e Huomioidaan asuinalueen vehrea ja suojaisa ymparisto suunnittelussa.
e Edistetdaan hulevesien hallintaa ja sen huomioivaa uudisrakentamista.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

ELY:n lausunnon perusteella kaupan alan laatua ohjattiin luonnokseen nahden tarkemmin
kaavaehdotuksessa.

Osallistamisen, kdydyn vuoropuhelun ja uudelleenarvioinnin perusteella kaavaehdotukseen kaava-

aluetta laajennettiin kolmesta kohdasta.

1. Raviradankadun vuonna 1976 asemakaavoitettu, mutta rakentamaton, jatke Kaunismaenkadulle
muutettiin lahivirkistysalueeksi.

2. Pesdkujan pohjoispuolella oleva kaupungin maa-alue muutettiin kerrostalotontiksi ja
pysakdintialueeksi.

3. Linja-autoliikenteen liityntdapysakoinnin edistamiseksi Patruunankadun ja Pehtoorinkujan jatkeiden
véliin osoitettiin pysdkointialue.

Kaavaratkaisuja tarkennettiin kaavaprosessin aikana myds muilta osin (kts. 3.3.2).

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alue on péaaosin jo rakentunut, jolloin merkittavia erilaisia alustavia vaihtoehtoja ei ollut.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavalla ajantasaistettiin asuinalueen kaavallista ohjausta ja yhtendistettiin seka
monipuolistettiin yritystonttien toteuttamismahdollisuuksia. Kaavalla pyrittiin myos edistamaan
hulevesien hallinnan ratkaisuja ja osoitettiin vahdisessa maarin tdydennysrakentamista ja edistettiin
liityntapysakointia.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja korttelialueiden aluevaraukset
Tonttimaat (AO, AK, K, KTY-4, KM-3, ET, EMT)

Erillispientalojen korttelialueet (AO)

Kaavassa osoitetaan Tuulensuun kaupunginosan olemassa olevat omakotikorttelit 44-51.
Rakennusoikeutta korttelien 44-51 tonteille osoitettiin e=0,20 tehokkuudella n. 210 k-m?2. Suurin
sallittu kerrosluku AO-tonteilla on I75. Vanhoilla omakotitonteilla rakennusoikeus oli ennen enintdan
170 k-mZ:id ja kerrosluku enintdan yksi. Kaavalla mahdollistetaan tonttien kehittdaminen maltillisella
lisirakennusoikeudella ja ¥:-lisakerroksella. Korttelien yhteenlasketut rakennusoikeudet ja pinta-alat
esitetddn seurantalomakkeessa (liite 2). Kaavalla mahdollistettiin aiemmasta asemakaavasta poiketen
my0s erillisten talousrakennusten rakentaminen seka lievennettiin rakennusten sijoittumista
laajemmalla rakennusalalla. Alueen rakennukset on monin paikoin rakentunut Iahelle naapurirajoja.
Tama huomioitiin jatkossa alle 8 metrin etdisyydelle olemassa olevasta rakennuksesta tai alle 4 metrin
etdisyydelle rajasta rakennettaessa palosuojavaatimuksilla.

Autojen pysakoinnin toteuttamista ohjattiin yleismaarayksilla siten, etta kdaantymista ei toteuttaisi
katualueella, vaan turvallisuussyista tontilla.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Asuinalueen tasaisuudesta ja vesien hallinnan osalta ilmenneistd haasteista johtuen jatkossa AO-
korttelien uudisrakennuksiin ei saa toteuttaa alueella kellaria.

Tarkat kaavamerkinnat ja maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Aiemmassa kaavassa ollut liikerakennuksen ja kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialueet
muutettiin paaosin kerrostalotontiksi Tuulensuun kaupunginosan korttelissa 68, kuten yleiskaavassa
alueen toteutusta ohjataan. Kerrostalolle osoitettiin 1300 k-m?2:id rakennusoikeutta enintdén viiteen
kerrokseen toteutettavana. Rakennusoikeus on pienempi, kuin viereisilla kerrostaloilla. Kerrosluku
vastaa muita Lamminkatuun rajoittuvia kerrostaloja samassa korttelissa. Rakennusala osoitettiin siten,
ettd se on samassa linjassa kuin koillissuunnan muut kerrostalot Lamminkadun varrella. Massoittelulla
haettiin myds muiden naapurikerrostalojen kanssa kaarimaista sijoittumista siten, etta talojen keskella
on piha- ja pysakdintialueita. Tontilla osoitetulle autojen sailytyspaikan osalle osoitettiin
rakennusoikeutta

200 k-m? yhteen kerrokseen. Havainnekuvat AK-alueesta on esitetty kuvissa 26-27 ja 31.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Kaavassa osoitetaan Suopellon kaupunginosassa yksi uusi liike- ja toimistorakennusten tontti
Lamminkadun varrelle kortteliin 96. Noin 2951 m?2:n suuruisella tontilla on 1200 k-m?2:n
rakennusoikeutta, jossa on sallittu enintaan Il kerrosta.

Keskustasta, asuinalueilta ja liikkenneverkolta hyvin saavutettavissa oleva alue varataan vain kaupan
alan tai toimistorakentamisen tarpeisiin, jolla varmistetaan tonttitarjonnan riittavyytta hyvalla
sijainnilla yhdyskuntarakenteessa.

Yleismaarayksissa ohjattaan mm. pysakointia ja hulevesien hallintaa.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa. Havainnekuvat K-
korttelialueesta on esitetty kuvissa 28-30.

Toimitilarakennusten korttelialueet (KTY-4)

Alueelle saa rakentaa toimisto- ja myymalarakennuksia seka ymparistohairiota aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia. Alueelle sijoittuvan vahittdiskaupan tulee olla sellaista, joka kaupan
laatu huomioon ottaen voi sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle, esim. auto-, rauta-, varaosa-,
kodintekniikka-, huonekalu-, puutarha ja maatalouskauppaa tai toimintaan liittyvida myymalatiloja.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan suuryksikkda. Merkinta koskee kortteleita 73, 74 (osa),
78 ja 89.

Kaavalla yhdenmukaistetaan eri aikakausina kaavoitettujen korttelien kayttotarkoitusmerkint6ja seka
ajantasaistetaan vastaamaan nykytilannetta. Yleiskaavassa tavoitteellinen kerrosluku on I-1ll, joka
asemakaavalla osoitettiin myds mahdollistamalla I-lll-kerroksinen toteutus. Rakennusten kiertotalous
huomioidaan monipuolistamalla kayttotarkoitusmahdollisuuksia ja alue on jo nytkin toteutunut
monipuolisesti mm. teollisuus- ja liiketiloiksi.

Kortteli 74 oli aiemmin kaavoitettu liike- ja teollisuusrakennusten korttelialueeksi (KLT), kortteli 73
liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuusrakennusten
korttelialueeksi (KTY, joka voi myds aiheuttaa sekaannusta koska sita ei ole indeksilld eriytetty
ohjeistuksen KTY-merkinnasta) ja korttelin 89 tontit toimitilarakennusten korttelialueiksi (KTY).

Rakennusoikeudet pidettiin samana kuin aiemmin. KTY-4 -tonteille ei voi sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikkoa (yli 4 000 k-m?, maankaytto- ja rakennuslaki 71 a §, luettu 12.9.2023).
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Korttelin 89 pohjoiskulman muotoa suorakulmaistettiin.

Yleismaarayksissa ohjataan mm. pysakdintia ja hulevesien hallintaa. Kortteleissa 78 ja 89 on hieman
enemman keskeisemmasta sijainnista johtuen kaupunkikuvan ohjaukseen liittyvia maarayksia.

Tarkat kaavamerkinnat ja maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Liikerakennusten korttelialueet, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM-3)

Alueelle saa sijoittaa myds muita toimisto-, tuotanto-, varasto- sekda myymalatiloja. Alueella saa olla
paivittdistavarakaupan myymalatiloja enintddn 500 k-m?2.

Kaavaratkaisu mahdollistaa joustavasti tontin kdyton muuhunkin kuin kaupan alalle, joka edistaa
aluerakenteen hyédyntamistd, joustavuutta ja rakennusten kiertotaloutta. KM-3 tontti on
erinomaisesti saavutettavissa Lamminkadun kokoojakadulta seka asuinalueilta ja joukkoliikenteen
pysakeiltd. Alueella on myos kattava kevyen liikenteen vaylaverkosto.

Tuulensuun kaupunginosan korttelin 52 tontti on varasto/toimistokaytdssa, eika sen osalta ole muita
suunnitelmia. Tontti mahdollistaa pitkdn aikavalin osalta tontin vaihtoehtoisena kayttona myos
vahittdiskaupan suuryksikon sijoittumisen, tuotantotoiminnan tai pienempaa myymalatoimintaa.
Tontin rakennusoikeus on enintdan 6 000 k-m?, jolloin kaupan yksikké ei ole maakuntakaavan
mubkaiselta luokitukselta seudullinen (kohta 2.2.1.2). Paikallinen asemakaavatason ratkaisu edistaa
elinkeinoelaman toimivaa kilpailukykya. Tontin muotoa laajennettiin myos valtatien 9 suuntaan noin
13-14 m.

Yleismaarayksissa ohjattaan mm. pysakointid, hulevesien hallintaa ja rakentamista kaupunkikuvaan
sopien. Maantien ja tontin rakennusalan valisen alueen hyodyntaminen sallitaan aurinkoenergian
tuotantoon.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueet (ET)

Osoitettiin aiemminkin asemakaavassa ollut ET-alue (200 k-m?), jossa on teleliikenteen masto.
Kaavamerkintd mahdollistaa monipuolisesti yhdyskuntateknisen huollon tarpeiden sijoittumisen, kuten
tietoliikenteen, yhdyskuntateknisen huollon rakennukset ja laitokset. Tontin muotoa laajennettiin
valtatien 9 suuntaan noin 13-15 m ja kavennettiin lounaisosassa 0-12 m.

Lisdksi osoitettiin kortteleissa 74, 96 ja 79 olevat muuntamoiden ja pumppaamoiden alueet ET-
merkinndilld (50 -k-m? / 1 krs) seka yksi uusi ET-merkintd esimerkiksi pumppaamoa varten kortteliin 80.

Tarkat kaavamerkinnat ja maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maaradyksissa.

Mastoalueet (EMT)

Mastoalueet osoitettiin mahdollisimman suojaisiin paikkoihin mahdollistamalla vaihtoehtoisia
sijainteja. Kulku korttelin 74 etelaiselle tontille on pp/h -yhteyden kautta ja pohjoiselle tontille LP-
alueen kautta.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.
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Viheralueet (VL, VL-1, EV)

Lahivirkistysalueet (VL, VL-1)

Asuinalueen ymparoiva metsikko osoitettiin lahivirkistysalueeksi (VL) ja nimeksi tarkennettiin aiempi
alueeseen rajoittuva eteldpuolen puistoalueen nimi: Rauhalanpuisto. Alueella olevat merkittavimmat
kulkuvaylat merkittiin kaavakartalle seka osoitettiin uusi kevyen liikenteen yhteys korttelin 44
eteldpuolelle, joka jatkaa kaavan ulkopuolella eteldssa, korttelin 23 vieresta, osoitettua kevyen
liikenteen yhteytta. Rauhalanpuistoon liséttiin puistomaisinta osuutta lukuun ottamatta /s-3 -merkinté:
”Alue, jolla ymparisto sdilytetdaan. Puustoa ei saa hakata avohakkuuna.” Aluetta saa hoitaa, mutta
hoitotoimenpiteissa tulee huomioida alueen kasvillisuus siten, etta alueella olisi asuinaluetta suojaavaa
puustoa seka eldimiston tarvitsemia viheryhteyksia. Valtapuuston osalta suosituskorkeus on yli 10
metria.

Korttelien 96 ja 74 valiin osoitettiin pieni VL-osuus, jonka lapi osoitettiin ulkoilureitin osa, joka johtaa
Eteldiselle kuntoradalle. Korttelin 73 eteldpuolen VL-1 osuus paivitettiin padosin samalle
kaavamerkinnalle kuin siihen ennestaan rajoittuu lansipuolella ja kulkuyhteyden osalta VL-merkinnalla.

VL-alueille osoitettiin ohjeellisia hulevesien hallintaan tarkoitettuja alueita, jotka arvioitiin
karttatarkastelulla pinta-valunta-analyysin pohjalta (kuva 9) keskeisiksi virtojen purkautumisen
kannalta. Niiden on tavoitteena edistdaa esimerkiksi rankkasadetilanteessa vesien keraantymista, jos
vedet eivat ehdi ohjautua pois huleverkostoja pitkin. Hulerakenteita voi toteuttaa toisaallekin
esimerkiksi katu- tai viheralueille, eika niiden osoittaminen joihinkin kohtiin poissulje muita
sijoittumisvaihtoehtoja.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Suojaviheralueet (EV)

Aiempi Aholanpuisto muutettiin kaavallisesti suojaviheralueeksi, koska se sijaitsee pdaosin vt 9:n
melualueella eika siten sovi virkistysalueen luonteeseen (katso kohta 2.2.1.6). Ko. kohtaan lisattiin
my®6s /s-3 -merkintd: ”Alue, jolla ymparisto sailytetdan. Puustoa ei saa hakata avohakkuuna.” Aluetta
saa hoitaa, mutta hoitotoimenpiteissa tulee huomioida alueen kasvillisuus siten, ettd alueella olisi
eldimiston tarvitsemia viheryhteyksia. Valtapuuston osalta suosituskorkeus on yli 10 metria.

Lisaksi korttelien 78 ja 89 valissa on suojaviheralue, kuten oli aiemmassakin asemakaavassa.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.
Yleiset alueet (kadut, LP)

Katualueet

Katualueet ovat aiemmin asemakaavoitettuja. Katujen osalta tarkennettiin liittymapaikkoja ja
vahdisesti aluerajauksia mm. parantamalla Kenttdkujan ja Pesdkujan nakemdalueita seka
Kopparinkujan toteutunut katualue laajennettiin kaavassakin katualueeksi.
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Kuva 22 Ote ndkemdlaskennasta (kaavan luonnos) ja liittymdékieltojen osoittamisesta (sovellettu
https://ava.vaylapilvi.fi/ava/lulkaisut/Tiehallinto/pdf/nakema_alueet.pdf), luettu 8/2023

Patruunankadun ja Pehtoorinkujan "pp/t” -jatkeet muutettiin katualueiksi, joiden kautta LP-alueelle
kulku on mahdollista.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Yleiset pysakointialueet (LP)

Kaytossa oleva pysakointialue, jolta kuljetaan kuntoradalle, osoitetaan yleiseksi pysakointialueeksi (LP).
Alueelta kuljetaan ET- ja EMT- merkinnan alueille (Iahinna huoltoliikenne) ja voidaan kulkea myo6s
viereisille K- ja KTY-4 -tonteille.

Patruunankadun ja Pehtoorinkujan jatkeiden valinen alue osoitettiin liityntapysadkointia edistavaksi
pysakointialueeksi (LP). Myds Pesdkujan pohjoispuolelle osoitettiin LP-alue. Lisaksi LP-alueille tulee
toteuttaa runkolukittava pyorapysakointiteline.

Kuva 23 Havainnekuva mahdollisesta liityntédpysékdinnin toteuttamistavasta

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Mitoitus

Kaavan mitoitus on osoitettu liitteessa 2 ja kaavamerkinnat ja -maaradykset [0ytyvat kaavakartalta.
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4.1.5 Palvelut

Alueella on laaja kone- ja autokaupan, seka niiden toimialaan liittyvdn muun palvelun tarjonta. Kaava
mahdollistaa laajan palveluntarjonnan alueelle. Asukkaiden osalta alue tukeutuu keskustan
palveluntarjontaan.

4.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualue on osa Loimaan julkisivua vilkkaan valtatie 9:n varrella. Ympariston laadulle asetettuja
tavoitteita ovat mm. alueen tdaydennysrakentaminen kaupunkikuvaan ja ymparistoon sopien seka
asuinalueen suojaisan ympariston sailyttaminen.

Asemakaavan ohella rakentamista ohjataan myds rakentamista koskevan lainsdadannon ja kaupungin
rakennusjarjestyksen avulla, joiden sisdltoa ei ole kaavamaardysten muodossa tarpeen kerrata.
Ympariston laatua koskevia tavoitteita kasitelldan myos kohdissa 4.3.2, 4.3.3, 4.3.4 ja 4.3.6.

4.3 Kaavan vaikutukset

4.3.1 Yleiskaavan tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavaratkaisu on paapiirteissaan yleiskaavan rakenteiden mukainen ja sitd on toteutettu ja
tulkittu asemakaavatason ratkaisuilla tarkemmin nykytilanteen tarpeita arvioiden.

Suurimmat poikkeamiset/tulkinnat yleiskaavasta asemakaavatydssa ovat:

1. vahittaiskaupan suuryksikdn mahdollistavan tontin (KM-3) osoittamisella yleiskaavan tyopaikka-
alueelle (TP).

2. liikke- ja toimistotontin (K) osoittaminen yleiskaavan virkistysalueelle (rajoittuen valittémasti KMT-
alueisiin).

- Perustelut ja yleiskaavallinen tulkinta:

1. Asemakaavan KM-3-tontti yleiskaavan TP- alueella.

a) Yleiskaava on laadittu ajankohtana, jolloin kaupan alan ohjaus maankaytt6- ja rakennuslain osalta
oli nykyista paljon tiukempi (lainsadadanto oli myoés muutoksessa yleiskaavan laadinnan aikana, joka
aiheutti epavarmuutta yleiskaavalliseen ohjaukseen ja sen ratkaisuihin). Osayleiskaava ei siten ole
laadittu kaupan ohjauksen kannalta hyvalla hetkell3, jolloin yleiskaavan ratkaisuja on perusteltua
tulkita asemakaavatasoisesti lainsdaadannon tilanteiden vakiinnuttua paikallisolosuhteisiin sopien
hieman tarkemmin. Yleiskaava (hyv. 20.4.2015) on laadittu ennen kaupan alan ohjauksen
maakuntakaavaa (hyv. 11.6.2018), joissa molemmissa on kasitelty kaupan sijoittumista.
Yleiskaavan ratkaisut Loimaan toimintaymparistossa voivat olla jopa liian yksityiskohtaisia sijaintien
ja sanamuotojen osalta. Kdytannossa valtatien 9 ymparisto, etenkin tien ita- ja pohjoisosin
keskustaajaman kohdalla, on erittdin hyvin saavutettavissa asuinalueilta ja ydinkeskustasta (torin
ymparisto ja marketalue) seka sijaitsee itsessadnkin tiiviissa kaupunkirakenteessa. Talloin sinne
kaupan alan sijoittuminen, olisi hyva ratkaisu verrattuna yhdyskuntarakenteen laajentamiseen tai
ydinkeskustan puistojen kaventamiseen. Yleiskaavan johdosta kaupan alan laatua rajoitettiin siten,
ettd alueella saa olla enintddn 500 k-m? péivittdistavaran myymalatiloja. Paivittdistavaran osuuden
mahdollistaa samalla kauppakaynnilla eri ostosten tekemistd. Kaupan alan saavutettavuus on
erittdin tarkeda muualtakin kuin ydinkeskustasta, koska suuri osa asiakkaista ei ole kdvelymatkan
etaisyydella maaseutukaupungin aluerakenteessa. Alue on hyvin saavutettavissa mm. valtatielta 9,
pikatieltd seka alueelle on myos kevyen liikenteen yhteydet rautatieasemalta. Yleiskaavan
valmistumisen jalkeen yritysrakentamisen osalta kysynta, ja siten tarkempi asemakaavoitus, on
painottunut enemman teollisuuspainotteiseen rakentamiseen, kuin kaupan alalle. Tama koskee
etenkin valtatien 9:n osalta keskustan taajaman eteldosaa. Tall6in kaupan alan osalta ei ole
muodostunut ylimitoituspaineita Loimaan keskustaajamaan (maakuntakaavan kaupan kerrosalan
mitoitus). Kaupan alallekin on uutta rakentamista muodostunut yleiskaavan jalkeen, mutta se on
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painottunut ns. tilaa vaativaan kauppaan (esim. kone- tai tekninen kauppa). Asemakaavoituksessa
on siten tarpeen tutkia olisiko hyvalla sijainnilla yleiskaavasta hieman poiketen perusteltavissa
kaupan alan sijoittumisessa osittain lievempi tulkinta. Ratkaisu edistaisi kilpailukykya ja loisi
joustavampia vaihtoehtoja alue- ja rakennuspaikan rakenteiden hyddyntamiseen.

Lainsdadannon kehitys: Kaupan sijoittumisen muutokset 2017 seka kilpailun
edistdmisen korostaminen 2015

Kilpailun edistdminen (MRL 5 §, kohta 9, MRL 51 § 2. mom.):

Maankaytto- ja rakennuslakiin tuli 1.4.2015 voimaan muutos, jossa kilpailun
toimivuuden edistdmisen ndkdkulma sisallytettiin alueidenkdytén suunnittelun
tavoitteisiin ja kaavojen vaikutusten arviointiin kaikilla kaavatasoilla seka
asemakaavan laatimisharkintaa koskeviin sddannoksiin. Kilpailun toteutumisen
kannalta keskeista on riittava ja kysyntaa vastaava tonttitarjonta kunnassa.
Kilpailundkdkulman huomioimisella kaavan vaikutusten arvioinnissa voidaan
edistdd myos kaavaratkaisujen joustavuutta. Lain muutosperusteluissa on myos
mainittu, etta toimivalla kilpailulla tarkoitetaan myo0s sita, etta alalla on
elinkeinonharjoittamisen vapaus ja useampia keskenaan kilpailevia yrityksia, joilla
on tasapuoliset toimintaedellytykset, eika alalle tulolle tai sielld toimimiselle ole
perusteettomia esteitd. Tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja
maaraltaan riittavasti sijoittumispaikkoja. Esimerkiksi kaupan alan yrityksille tulisi
osoittaa riittavasti alueita, jotta nykyisten kaupparyhmien mahdollisten
lisdyksikdiden ja laajentamisen lisaksi myods nykyisille pienemmille alan toimijoille ja
mahdollisille uusille alalle tulijoille olisi riittavasti varteenotettavia
sijoittautumispaikkoja. Lisaksi tavoitteena on edistaa joustavia kaavaratkaisuja,
jotka jattavat vaihtoehtoja toteutukselle. [HE 334/2014
https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/HallituksenEsitys/Documents/he 334+2014.pdf

]

Kaupan sijoittumista koskevat muutokset, voimaan 1.5.2017 (MRL71a §, 71b §, 71
c §ja kumottu 71 e §):

Lakimuutokset ovat olleet osa silloisen hallitusohjelman mukaisia kaavoituksen ja
rakentamisen lupien sujuvoittamista koskevia toimenpiteita. Vahittdiskaupan
suuryksikon kokoraja nostettiin 2 000 k-m2:std 4 000 k-m2:iin seka poistettiin
velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan
suuryksikkdjen enimmaismitoitus. Lisaksi luovuttiin velvoitteesta ottaa huomioon
kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikkd muualle kuin keskusta-
alueelle. Vahittaiskaupan ensisijainen sijaintipaikka on edelleen keskusta-alue,
mutta suuryksikkd voidaan sijoittaa myds muualle, kun kaupan palvelujen
saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Palvelujen
saavutettavuudella tarkoitetaan esimerkiksi kaupan palveluiden sijoittumista
suhteessa asuinalueiden sijainteihin ja palvelujen kayttdjien mahdollisuuksiin
saavuttaa nama palvelut eri kulkumuodoilla. Sijoittumiseen muualle voi olla lisaksi
my0ds muita perusteluita, kuten toimivan kilpailun kehittymisen edistdminen ja
erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen. Lisdksi vahittdiskauppaa koskevissa
saannoksissa oleva tasmennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja
kokoon liittyvia asemakaavamaarayksia kumottiin, jonka perusteluna oli
elinkeinoelaman toimintaedellytysten parantaminen kaupan kehittamisessa. [HE
251/2016

https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/HallituksenEsitys/Documents/HE 251+2016.pdf

]

Lain valmistelussa Talousvaliokunta arvioi hallituksen esityksen vaikuttavan
myonteisesti yritysten investointimahdollisuuksiin, edistavan tasapuolisia
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kilpailuolosuhteita ja siten hyddyttavan kaupan palveluiden loppukayttdjia. [TavVL
6/2017 vp
https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/Lausunto/Documents/TaVL 6+2017.pdf]

Lain valmistelua koskevassa lausunnossa Ympadristovaliokunta on viitannut vuonna
2015 tulleisiin lakimuutoksiin, joilla edistettiin kilpailun toimivuutta ja niihin liittyen
todennut mm: "Edelld esitettyyn viitaten valiokunta korostaa, etta kaupan laadun
ohjauksen keventdminen 71 e § poistamalla tarkoittaa, ettad kdytanndssa myos
edelld viitattu kilpailundkdkulma tulee ottaa huomioon ja jattaa aikaisempaa
enemman kaupan itsensa ratkaistavaksi, mihin se sijoittuu yleisten reunaehtojen
tayttyessa, eika kaavamaisesti maarata kaupan laadusta entiseen tapaan. On
selvaa, ettd esimerkiksi pdivittdistavarakaupan sijoittuminen ei sita varten
kaavoitetulle tontille toteudu, ellei kaupalla ole siind menestymisen edellytyksia.
Kunta ei siten pysty lopulta maardaamaan nain syntyvaa palvelutarjontaa, vaan
ainoastaan luomaan sille edellytyksia. Uutta sdantelya sovelletaan lahtokohtaisesti
lain voimaantulon jdlkeen laadittaviin kaavoihin, mutta lainmuutos tulisi ottaa
huomioon myos olemassa olevien kaavojen osalta siten, ettd kaavan
tarkistamistarpeeseen vastataan kunnassa mahdollisimman nopeasti tai
suhtaudutaan poikkeusluvan myontamiseen lainmuutoksen tarkoittamalla tavalla
aikaisempaa joustavammin ja toimivan kilpailun edellytysten luomiseen liittyvat
nakokohdat aidosti huomioon ottaen.” [YmVM 2/2017 vp
https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/Mietinto/Documents/YmVM 2+2017.pdf]

b) Alue rajoittuu eteldsta yleiskaavan KMT-alueeseen, joka on osin toteutunut teollisuuteen, eika vain
kaupan alalle. Pohjoisessa KMT- alueet ovat molemmin puolin vt 9:id noin 250 m etaisyydella ja C-
alue noin 850 m etdisyydelld. Asuinalueet (AP) alkavat valittémasti itdpuolelta. Tdma puoltaa
[ahemmas keskustaa kaupan alan mahdollista sijoittumista teollispainotteisen TP:n sijaan.

c) Aluerakenteen ja rakennuskannan osittaisen hyddyntamisen kannalta on tarkoituksenmukaista
mahdollistaa joustavat toteutukset hyvalla sijainnilla kaupungin aluerakenteessa. Tiiveimpadan
keskustaan rajoittuvassa osassa ei ole niinkdan tarpeen rajoittaa kaupan sijoittumista, kun
sijoittuminen ei aiheuta merkittavaa yhdyskuntarakenteen hajautumista. Kaupan laatua on
tarkemmin saadelty asemakaavoituksessa taajaman kaakkoisosassa valtatien 9 toisella puolen,
sekd Lamminkadun varrella KM-3-tontin eteldpuolella, joissa se on sijainnin osalta
tarkoituksenmukaisempaa. KM-3-tontti mahdollistaa paikallisesti merkittavan vahittdiskaupan
suuryksikdn, mutta paivittdistavaran osuus saa olla vain 500 k-m2.

d) Asemakaavassa KM-3 -tontille osoitettiin rakennusoikeutta 6 000 k-m?2. Maakuntakaavassa kaupan
alan mitoitus Loimaan Niittukulman/VT 9:n alueelle on enintdan 50 000 k-m2. Mitoitukseen on
laskettu yli 2 000 k-mZ2:n kaupan yksikot (Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja
liikenteen vaihemaakuntakavan selostus, s. 48, kohta 6.6.3 Mitoitus). Ko. maakuntakaavan liitteen
9 laskelman mukaan Niittukulman/VT 9:n alueella on toteutunutta kaupan kerrosalaa yhteensa
27 965 k-m? (yli 2 000 k-mZ2:n kohteet). Laskentaliite 9 on péaivatty 7.3.2017, jonka jalkeen ko.
alueelle Loimaalla ei ole toteutunut uutta kaupan kerrosalaa, jotka huomioitaisiin ko.
laskentatavassa (yksittdinen kohde olisi yli 2 000 k-m?). Yhteensa kaupan alalle luvitettuja
rakennuksia on toteutunut kolme ko. laskennan jalkeen, jotka sisaltavat osin muutakin kuin kaupan
alan toimintoja. Naiden kohteinen kerrosala yhteenlaskettuna on 4 900. Lisaksi on yksi
rakennuslupa laajennukselle (485 k-m?). Kaupan alan toteutunut lisirakentaminen ei ole siten
Idhelld enimmaiskerrosalaa (50 000 k-m?), vaikka pienemmat lisdrakentamiset lisattaisiin aiempaan
laskentaan (27 965+4900+485=33 350 k-m?). Yleiskaavan KMT-alueet ovat osin toteutuneet
teollisuuteen tai pienempiin kaupan yksikoihin.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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e) KM-3:n merkintda on pohdittu ennakoiden maankaytdn ohjausndkdkulmasta hyvin pitkadn aikavalin
nakokulmasta ilman toteutuspaineita, joka edistaa tarkoituksenmukaisten ratkaisuiden edistamista
ja mahdollisuuksia. Olemassa oleva rakennettu kaupunkiymparisto ei juuri mahdollista helposti
kaupan alan sijoittumista ydinkeskustaan, koska sielld ei ole vapaata maa-aluetta kdytannossa
saatavilla. KM-3 -tontti on jo rakennettu varasto-/toimistokdytt66n ja voi olla, ettd kohde ei
toteudu suuryksikdiksi tai edes kaupan alalle. Laatua ohjattiin siten, etta paivittaistavaran osuutta
on mahdollista toteuttaa vain hieman kokonaisrakennusoikeudesta, jolloin kaupan alalle
toteutuessaan olisi pdadosin ns. tilaa vaativan kaupan tarpeita varten. Kyse on vaihtoehdon
luomisesta, jos tontin nykyiseen toimintaan tulee joskus tulevaisuudessa muutoksia. Kaava
mahdollistaa my&s nykyisen toiminnan jatkon.

f) Tontti on hyvalla sijainneilla olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa yritysalueella, joka edistaa
taydennysrakentamista ja mahdollisuuksia tontin rakenteiden hydédyntamiseen
kiertotalousndakokulmasta. Ratkaisu ei oleellisesti vaikuta ymparist6on ja laajenna
taajamarakennetta, koska alue on jo rakentunut yritysalueeksi. Liikennemaarat voivat lisddntya,
mutta tontti sijaitsee laajan kapasiteetin mahdollistavalla Lamminkadun kokoojakadulla. KM-3
mahdollistaa monipuolisesti myds tuotanto-, toimisto-, varasto- ja muiden myymalatilojen
toteuttamisen.

g) Maankaytto- ja rakennuslaki, 71 ¢ §: ”Vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.
KM-3-merkinta sijaitsee maantieteellisesti hyvalla sijainnilla suhteessa Loimaan keskustan
rakenteeseen. Alue on lyhyesti saavutettavissa tihedn taajaman keskelld Lamminkadun
kokoojakadulta ajoneuvoliikenteelld, kevyen liikenteen vaylia pitkin ja maaseutukaupungin
joukkoliikenteen pysakeiltd (katso myo6s kuva 17). Loimaan keskustan yhdyskuntarakenne on yleis-
ja asemakaavoin laajentunut kohti etelda ja maakuntakaavassakin laajemmin eteldn suunta on
osoitettu yhdyskuntarakenteen laajentumisen selvitysalueeksi myos tulevaisuudessa (kuva 24).
KM-3 -merkinta sijaitsee myos vaestollisesti tiiviissa osassa Loimaan keskustaa (kuva 25).

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Karttatarkastelu saavutettavuudesta yhdyskuntarakenteessa:

Maakuntakaavan C

LS

Niittukulma™

Maakuntakaavan
yhdyskuntarakenteen

. . . Maakuntakaavan
laajentumisen selvitysalue

vahittdiskaupan
kehittamisen kohdealue

valing
-

Juravgar= * Tihed taajama
i

(SYKE)

&
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Harva taajama
(SYKE)

Kuva 24 Muokattu ote paikkatietoikkunasta, luettu 7.9.2023, karttaléhteet: digiroad, maanmittauslaitos, Varsinais-Suomen
Liitto, Suomen ympdiristdkeskus

Kuva 25 Vdestéruutuaineisto 1x1km 2022, léhde: tilastokeskus, maanmittauslaitos, luettu 7.9.2023, KM-3:n sijainti likimddrin
keltaisella soikiolla

2. Asemakaavan K-tontti yleiskaavan V-alueella.

a) Tontti on hyvalla sijainnilla olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa ja rajoittuu yleis- ja
asemakaavoitettuihin yrityskortteleihin (kuvat 19, 20).

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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b) Tontti on yleispiirteisen maaperakartan perusteella rakentamisen perustamisen ja hulevesien
imeytymisen kannalta parempaa moreenipainotteista maata (kuva 7).

c) Ratkaisu edistaa liiketonttien sijoittumistarpeita ja vahentaa yhdyskuntarakenteen
laajentamistarvetta.

d) Viheralue kapenee, mutta kyseinen kohta ei ole virkistyksen kannalta optimaalinen vilkkaan
liilkennevaylan vieressa (kuvat 28-30). Virkistysalueen saavutettavuuden ja kdyton osalta ratkaisulla
ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta. K-tontin lounaispuolelta osoitetiin ulkoilureitin merkinta
LP-alueelta kuntoradalle ja K-tontin koillispuolen viheralueelle ei osoitettu muuttuvaa
maankayttoa.

4.3.2  Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavalla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia ldhialueen asutukseen. Asuinalueelle osoitettu yksi
uusi kerrostalotontti. Rakennusoikeus on pienempi, kuin muilla kyseisen korttelin kerrostaloilla ja se
osoitettiin samaan koordinaatistoon Lamminkadun varren muiden kerrostalojen kanssa (kuvat 26-27).
Kerrostalon on mahdollista toteuttaa 5-kerroksisena, ja se aiheuttaa muutoksen lahiympariston
nakymiin. Muutoksen ei arvioida olevan merkittava, koska korttelialue on jo toteutunut usealle
kerrostalolle. Kerrostaloasumisen arvioidaan sopivan alueelle paremmin, kuin aiemmassa
asemakaavassa osoitetut liikerakennus ja kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten rakennukset.
Rakentamisvaiheessa tydmaasta aiheutuu véliaikaista hairiota ymparistoon.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 27 Viitteellinen havainnekuva kerrostalotontista Peséikujan pohjoispuolella.

Liikerakentamisen mahdollistavat toiminnot edistavat ldhialueen olemassa olevaa elinymparistda
[ahipalveluilla ja -toiminnoilla, seka edistavat myos sosiaalista kanssakdaymistd. Uudet masto- ja
liilketonttien korttelit tulevat nakymaan mm. kuntoreitin kayttajille, mutta kyse on rakennetun
ympaériston alueesta ja vaikutusta ei pidetd merkittavana (kuvat 29-30).

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavalla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperdan, veteen tai ilmastoon. Alue ei
ole luokiteltua pohjavesialuetta.

Hulevesien hallintaa edistettiin kaavamaarayksin, jolla pyritdan edistamaan hulevesien hallintaa. Katso
my0s kohta 4.1.2.1.

Alueen mikroilmaston osalta asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan oleellista vaikutusta.
IlImastonmuutoksen edetessa on arvioitu, ettd kaupungeissa lisddntyy lamposaarekeilmiot, jonka
vaikutuksia vdhentaa kaavassa osoitetut viheralueet. Alueen viheralueita osoitettiin myos sailytettavan
alueen merkinnéilld (/s-3), joka edistaa viheralueiden peitteisyytta.

Kiertotalous huomioitiin monipuolisemmilla toteutusmahdollisuuksilla KTY-4 ja KM-3 tonteilla, jolloin
rakennuksia voi helpommin hyodyntaa eri kdyttotarkoituksiin tarpeiden muuttuessa.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan haitallisia vaikutuksia lajeihin tai luonnonarvoihin. Liito-
oravien kannalta tarkeat alueet osoitettiin liito-oravat huomioivalla VL-1 -merkinnalla seka VL ja EV
alueille osoitettiin suurelta osin ympariston sailyttamisen merkintdja (/s-3). Yhdyskuntarakenteen
maltillisella tiivistamiselld on my0s osaltaan positiivinen luontovaikutus, koska se vdhentaa
yhdyskuntarakenteen laajenemistarvetta, vaikka paikallisesti se vahentaa hieman kasvillisuusaluetta.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

Kaava tukee yritysalueen aluerakennetta ja hyodyntaa olemassa olevaa liikenneverkkoa seka muita
yhdyskuntateknisia johtoja ja rakenteita. Kaavan toteutuessa liikkennemaarat alueella lisdantyvat
aiempaan kaavatilanteeseen ndhden etenkin vahittaiskaupan suuryksikon (KM-3) ja liike- ja
toimistotontin (K) osalta, mutta kyse on toimivasta Lamminkadun kokoojakadusta, jonka varrella on
kevyen liikenteen vayla ja hyvat lilkkennejarjestelyt. Lamminkadun pohjoispaa on valo-ohjattu ja
Lamminkadulta eteldosasta on yhteys Eteldkaarelle, josta on eritasoliittyma ja kiihdytyskaistat
valtatielle 9.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kaavassa osoitettiin ohjeellinen jalankululle ja polkupydrailylle varattu reitti, joka edistda kevyen
liikenteen yhteyksia Raviradankadulta Lamminkadulle Rauhalanpuiston kautta. Reitti on jo osin
rakentunut ja osin asemakaavoitettu eteldan rajoittuvassa asemakaavassa (kuvat 3, 20 ja 31).

Lilkenneturvallisuutta edistettiin tarkistamalla Lamminkadun ja Kenttdkujan seka Pesakujan ja
Lamminkadun risteyksien nakemaalueita.

Kaupan alan sijoittumista ohjattiin keskusta-alueeseen valittémasti rajoittuen. Tallin kaupan
toiminnoilla ei arvioida olevan merkittavia haitallisia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen. Jokin
toiminto voi myds siirtya toisaalta kaavamuutosalueelle. Kaava-alue yhdistyy myds luontevasti market-
alueeseen Lamminkadun kautta, johon Loimaan kaupallinen keskus on keskittynyt. Kaupan
palvelutarjonnan kehittyminen ja mahdollistaminen Loimaalla vahentda myds ostovoiman
ulosvirtausta suurempiin kaupallisiin keskittymiin kuten Turun kaupunkiseudulle ja Forssaan.

Valtatiehen 9 rajoittuvien tonttien osalta mahdollistettiin maantien puoleisen rakennusalan
ulkopuolisen maa-alueen hyddyntaminen aurinkoenergian tuotantoon, mutta rakenteista tulee kuulla
tienpitoviranomaista ennen toteutusta.

Kaavatyon yhteydessa edistettiin myos joukkoliikenteen toimivuutta osoittamalla liityntapysakoinnin
mahdollistava alueen ldheiselle Patruunankadun/Pehtoorinkujan joukkoliikennepysékille, jonka
toivotaan edistavan linja-autojen pysahtymista suunnittelualueen lahelle ja siten edistdavan osaltaan
my0s hieman kaupallisen alan toimintojen kayttamista ilman henkil6autoja.

Liikennevaikutusten arviointi KM-3 -merkinnan korttelialueelle:

Lilkennemaarien arvioinnissa on kdytetty Ymparistoministerion opasta ”Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa, 27/2008".

Liikennemddrd ennen kaavamuutosta voimassa olevan asemakaavan (2007) mukaan, jos
rakennusoikeus kéytetédn tédysimddrdisesti:

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY). Asemakaavamerkinnat ja -maaradykset oppaan
(Ympaéristoministerion julkaisu kesdakuu 2003) mukaan ”Alueelle voidaan rakentaa
toimistorakennuksia seka ymparistohairioita aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia
tai niiden yhdistelmia. Toimitilarakennusten korttelialueelle voi sijoittua myds palvelun toimitiloja,
jos ne luonteeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen.” Rakennusoikeutta 18 280 m?2:n tontilla
on e=0.40 tehokkuudella 7 312 k-m?2. Laskennassa lasketaan teollisuustoimintojen liilkenneméaara
7000 k-mZ:n osalta. Toimintaan liittyvdd myyntia osoitetaan laskentaan 100 k-m? ja toimistoja 200
k-m2.

Teollisuus: Oppaan esimerkin mukaan metalliteollisuuden yrityksell3, joka on kooltaan 5 000 k-m?
olisi 1,2 kavijaa/100 k-m2. Metalliteollisuustyyppinen teollisuus on Loimaalla yleist4, jota voidaan
pitda relevanttina laskenta-arvioinnissa. Talla perusteella 7 000 k-m? tuottaisi 84 kavijas/vrk.
Oppaan mukaan myos 0,15 pakettiautokdyntid/100 k-m?2= 11/vrk ja 0,7 kuorma-autokayntid/100
k-m?= 49 /vrk

Toimisto (oppaan taulukon 4.18. tulkinta): 3 kévijad/100 k-m?= 6/vrk

Myynti (tukkukauppa oppaan taulukon 4.55 tulkinta): 4. kavijaa/100 k-m?: = 4 / vrk

Ajoneuvojen liikennemaarat tontille vuonna 2007 hyvaksytyn kaavan mukaisessa kaytdssa, jos
rakennusoikeus kdytetdan taysimaaraisesti: 154 ajoneuvokayntia/vrk. Meno- ja paluumatkat
tuottavat nain ollen n. 310 ajoneuvoa/vrk tonttiliittymassa.

Ajoneuvojen liikkennemddrdt kaavamuutoksen mukaisessa kdytéssd (KM-3):

Kaava mahdollistaa nykyisen toiminnan jatkon samanlaisena myds tulevaisuudessa, mutta
vaikutusarviointiin arvioidaan suurimman kavijamaaran mahdollistaman kayttotarkoituksen
liilkennemaaria. Enimmaismaaraksi liikenteen osalta arvioidaan tilanne, jossa tontti on tilaa
vaativan kaupan kdytdssa, jossa on myds 500 k-m? paivittaistavaran kauppaa. Oppaan mukaan
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paljon tilaa vaativassa kaupassa myyntialan osuus on tyypillisesti noin 70 % kerrosalasta, jolloin
6000 k-m?:n rakennusoikeudella myyntipinta-alaa olisi 4 200 k-m?, josta tilaa vaativan kaupan alan
osuus olisi 3700 k-m?. Lihialueella on auto- ja konekauppaa, joka on sijainnin perusteella
potentiaalisin toimija (keskittyminen) tontille. Oppaan taulukon 4.44 mukaan
moottoriajoneuvojen kauppa ja huoltotoiminnoissa kdyntejd on 4-10/myynti-m?2. Muiden paljon
tilaa vaativien kaupan muotojen osalta kdynnit vaihtelevat 8-24/100 myynti-m?:n vélisessa
haarukassa. Vain kodintekniikan minimi (11) on yli 10. Tama laskenta arvioitiin luvulla 11
k3ynti/100 k-m?, joka osuu oppaassa kaikkien tilaa vaativien erikoistavarakaupan kévijamaarien
arviointivalille. Tilaa vaativan kaupan myyntikerrosalan toteutuessa 3 700 k-m?:n osuudella, olisi
sen osalta paivittdiset kavijamaarat n. 407 kayntia/vrk. Paivittdistavarakaupan osuuden
myyntialan ollessa 500 m?, arvioidaan oppaan taulukon 4.34 (pieni supermarket, 20-45k asukkaan
kaupunkiseudut) mukaan 100 kayntid/100 myynti-m2. Kdynniksi arvioidaan taulukon keskiarvoa
pienempi, koska paivittaistavaran kavijoiden arvioidaan sisaltyvan osin my®os tilaa vaativan kaupan
kavijoihin, jolloin ei arvioida kaksinkertaisena samoja kavijoita. Edelld mainitun mukaisesti
paivittdistavarakauppa aiheuttaa 500 kayntid/vrk. Tilaa vaativan kaupan ja paivittdistavarakaupan
toteutuessa taydella rakennusoikeudella, arvioidaan kavijamaaraksi yhteensa noin 900
vuorokaudessa.

Paivittaistavarakaupan osalta oppaan taulukon 4.40 mukaan 20 000-45 000 asukkaan
kaupunkiseuduilla kulkutapajakaumana tehdyistd matkoista on jalan 21 %, polkupyéralla 12% ja
henkiléautolla 67 %. Henkil6autoilla kadvijoiden osuus on siten arviolta 500x0,67= 335
vuorokaudessa. Oppaan taulukon 4.31 mukaan 20 000-45 000 asukkaan kaupunkiseuduilla
henkil6autoilla tehtévien paivittdistavarakaupan ostosmatkoilla on keskimaarin 1,60 henkil6a. Kun
henkil6autoilla kavijoitd on yhteensa 335, edellyttda se (335/1,60) 210 henkiléautokayntia
vuorokaudessa. Lisaksi taulukon 4.39 perusteella arvioidaan kuorma-autokuljetuksia (1,4/100
myynti-m?) olevan seitseman, ja pakettiautokaynteja (0,3/100 myynti-m?) kaksi vuorokaudessa.
Paivittaistavarakaupan osalta arvioidaan ajoneuvokdynteja olevan yhteensa 220, joka aiheuttaa
440 ajoneuvoa vuorokaudessa tonttiliittymaan (meno- ja paluumatkat yhteensa).

Tilaa vaativan kaupan osalta oppaan taulukon 4.46 mukaan 20 000-45 000 asukkaan
kaupunkiseuduilla kulkutapajakaumana tehdyista matkoista on autovyohykkeella jalan 3 %,
polkupyoralld 1 %, joukkoliikenteelld 1 % ja henkildautolla 95 %. Henkil6autoilla kdvijoiden osuus
on siten arviolta 407x0,95= 387. Oppaan taulukon 4.45 mukaan 20 000 — 45 000 asukkaan
kaupunkiseudulla henkil6autolla tehtavilld erikoistavarakaupan ostosmatkoilla keskimaarainen
henkildluku henkildautoissa on 1,64. Kun henkildautoilla kavijoita on yhteensa 387, edellyttaa se
(387/1,64) 236 henkildautokayntid vuorokaudessa. Asiakkaiden meno- ja paluumatkat
tonttiliittymassa ovat siten 472 ajon./vrk tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta. Lisdksi
taulukon 4.44 perusteella arvioidaan kuorma-autokuljetuksia (0,2/100 myynti-m?) yhteensa 7,
joka lisaa liittyman liikkennemaaria 14 ajoneuvolla vuorokaudessa. Tilaa vaativan kaupan osalta
kokonaisliikennemaaraksi arvioidaan 486 ajon./vrk tonttiliittymaan (meno- ja paluumatkat
yhteenlaskettuna). Kokonaisuudessaan paivittdistavaran maksimikerrosalan ja muun kaupan alan
kerrosalan toteutuessa kokonaisuudessaan lilkkennemaéaraksi arvioidaan noin 463 ajoneuvokayntia
vuorokaudessa, jolloin tonttiliittymassa olisi noin =950 ajoneuvoa vuorokaudessa (liittyman
molemmat suunnat yhteenlaskettuna).

Tilaa vaativan kaupan ja paivittdistavarakaupan toteutuessa enimmaisrakennusoikeuden mukaan,
lilkennemaara Lamminkadulla lisdantyisi siten arviolta vuonna 2007 hyvaksytyn asemakaavan
kayttotarkoitukseen nahden hieman yli 600 ajoneuvolla vuorokaudessa (tulo- ja
poistumisliikenteet yhteenlaskettuna). Lamminkatu on toiminnallisuudeltaan erittdin hyva ja
alueella on muutoinkin monipuolinen tyopaikka-, myynti-, asuinalue- ja
liilkenneverkkokokonaisuus, johon liikennemaaran lisdys arvioidaan sopivan hyvin. On kuitenkin
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hyvin mahdollista, etta rakennusoikeus ei toteudu kokonaan, tai tontti toteutuu
liilkennevaikutuksiltaan vahaisempaan yritys- tai tyopaikkatoimintaan.

Pihan ja liittymdn liikennevaikutusten arviointi KM-3-korttelissa:

Parkkipaikkojen, logistiikan ja pihan tilatarpeiden osalta tontin alan riittavyytta arvioitiin
vertailemalla Idhialueen kaupan alan tontteja.

Pihan sisdisten liikennevaikutusten arviointi esimerkkien kautta:

Esimerkki 1: Tyokalu- ja tarvikemyymala sekd huoltotoimintaa, 6. kaupunginosan
korttelin 89 tontti 4 (toiminut aiemmin elektroniikkaliikkeen ja tukkukaupan
rakennuksena):

Rakennus noin 3 000 k-m? tulkittuna pohjakartalta. Noin 5300 m? p&allystettya
piha-alaa, sisaltden pysakoinnin ja logistiikan tarpeet. Kartta-arvion perusteella 1,77
m? asvaltoitu yhta rakennettua k-m2:4 kohden.

Esimerkki 2: Autokauppa, 2. kaupunginosan korttelin 52 tontti 20:

Katoksineen rakennettu noin 3 300 k-m? tulkittuna pohjakartalta. Noin 8300 m?
paallystettya piha-alaa, sisdltden pihan automyynnin, pysakoéinnin ja logistiikan
tarpeet. Kartta-arvion perusteella 2,51 m? asvaltoitu yhta rakennettua k-m2:3
kohden.

Yll kdytettyjen esimerkkien 1-2 perusteella keskim&arin 2,14 m? on asvaltoitua
alaa yhta rakennettua k-m?:3 kohden, jolloin kaavatontin osalta tulkinta on tilaa
vaativan kaupan osalta sellainen, ettd logistiikka, pysakointi ja pihamyynti ym.
edellyttdisi 6 000 k-m?:n rakennusoikeudella 12 855 m? paéllystettya piha-alaa.
Tontin pinta-ala on 19 582 m2. Jos siita kdytetdan rakentamiseen maksimi 6 000 k-
m? (yhteen kerrokseen) j&3 pihan kaytt66n alaa 13 582 m?, joka kattaa lasketun
arvion mukaisen tarpeen siten, etta alaa jaa viela hieman mm. viheralueille. Kaava
mahdollistaa myds kahteen kerrokseen rakentamisen, joka vapauttaa pihalle
lisatilaa. Todennakdisin ratkaisu on padosin yksikerroksinen, mutta esimerkiksi
osittainen kahteen kerrokseen rakentaminen on tyypillistd esimerkiksi
toimistotilojen osalta.

Esimerkki 3: Hypermarket, n. 6200 k-m?, 1. kaupunginosan korttelin 59 tontti 11:
Esimerkkitontin ala 17 131 m?2. Kaavamuutoksessa olevan tontin pinta-ala (19 582
m?2) riittaisi paivittdistavarakaupan tilantarpeeseen moninkertaisesti, koska nyt
kyseessa on huomattavasti pienemman paivittdistavaran rakennusoikeuden osuus,
joten erikseen ei arvioida 500 k-m?2:n osalta.

Kaavassa esitetyn rakennusoikeuden mukaan rakennettaessa pihan arvioidaan riittdvan
logistiikalle, pysdkoinnille ja pihan kaupallisille tarpeille. Tontti on my6s selkedn muotoinen, joka
helpottaa tontin pihan suunnittelua.

KM-3 -korttelin liittyman vaikutusarviointi:

Kopparinkujan osalta kaavaan parannettiin ndakemia puistoviisteilld ja sen perusteella KM-3 tontin
osalta osoitettiin liittymakieltoa siten, etta liittyman rakentaminen tulee tehda yli 80 m

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos



40 (44)

etaisyydelle Kenttakujan liittymasta (selostus, kuva 22) Aiempaan kaavaan ndhden
mahdollistetaan myo6s useampi kuin yksi liittyma, joka edistda kaupan logistiikan toimivuutta.

4.3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon

Kaavatyolla paivitetdan rakennetun ympariston asemakaavaa. Kaavan myota toteutustapa
mahdollistaa aiempaa hieman monipuolisemman toteuttamisen seka kaavalla osoitettiin kaksi uutta
rakennuspaikkaa (kuvat 26-27 ja 28-30). Lamminkadun itdpuolelle ja Lamminperdn taakse osoitettiin
mastoille tontit (kuvat 29-30), jotka toteutuessaan tulee nakymaan Lamminkadun kayttajille ja
kuntoradan kayttdjille. Todennakoisesti molemmat eivat toteudu, vaan kyse on vaihtoehtojen
luomisesta. Rakennettu ymparisté muuttuu kaavan toteutuessa, mutta kaavan arvioidaan sopivan
kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriymparistéon seka rakennettuun ymparistoon.
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Kuva 28 Vutteellmen havamnekuva liike- jd toimistotontin rakentamisesta

Uusi tontti (K)

Uusi mastotontti (EMT)

minperJ” '

Kuva 29 Havainnekuva kohti K- ja EMT-kortteleita
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Uusi mastotontti (EMT)

Uusi tontti (K)

Kuva 30 Havainnekuva kohti K ja EMT-kortteleita
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Kuva 31 Havainnekuva kohti asuinaluetta

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailukyvyn kehittymiseen

Kaavan yritystonttien kdyttotarkoitusten monipuolistamisella arvioidaan olevan positiivinen vaikutus
elinkeinoelaman kilpailukyvyn kehittymiseen, koska toteutus- ja sijoittumisvaihtoehdot lisddntyvat.
Rakennuspaikkojen tarpeet voivat muuttua kaavoituspaivityksia nopeammin.

Loimaa on seudun ainoa suurempi keskus, johon potentiaalisesti voi sijoittua suurempia ketjuja ja
myymaloita. Tasta lahtokohdasta Lamminkadun aluetta on mielekasta kehittaa ja mahdollistaa mm.
kaupan alueena, jonka palvelutarjonta vastaa koko seudun tarpeisiin. Lahimmat vastaavan
palvelutarjonnan keskukset l0ytyvat Forssasta (40 km), Huittisista (50 km) ja Turun kaupunkiseudulta
(65 km). Alueen kehittaminen onkin ensiarvoisen tarkeaa kilpailtaessa alueen asukkaiden ostovoimasta
muiden vastaavan tasoisten tai suurempien keskusten kanssa. Alue on myds teollisen toiminnan
kehittdamisen kannalta hyva, koska alueella on jo merkittavia synergioita mahdollistavia teollisia
toimijoita seka erinomaiset lilkkenneyhteydet.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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4.3.8 limastovaikutukset

IImastovaikutukset huomioidaan hulevesien kasittelyn edistamiselld, kevyen liikenteen yhteyksien,
liityntdpysdkdinnin seka viheryhteyksien parantamisilla. Kiertotaloutta edistettiin monipuolisen
toteutuksen mahdollistavilla yritystonteilla, jolla tavoitellaan osaltaan mm. rakennusten kayttdian ja
kayttoasteen parantamista olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa. Liikennevaikutuksia on arvioitu
kohdassa 4.3.5, jonka perusteella ajoneuvosuoritteet voivat lisdantya paikallisesti. Liikkuminen on
kuitenkin valttamatonta, jotta palvelut ovat saavutettavissa Loimaan seudulla, jossa joukkoliikenne on
vahaista. Lisdrakentamisen sijoittaminen on likkennesuoritteiden vahentdamisen kannalta hyva sijoittaa
tiiviiseen kaupunkikeskustaan, joka vahentaa liikkumistarvetta kauemmas ja samalla liikkumisella voi
suorittaa useamman kdyntikohteen kerralla. Taman arvioidaan voivan vahentda kokonaisuudessaan
liilkkumista, koska palveluja voi sijoittua kaupunkirakenteeseen, jolloin asiakkaiden ei tarvitse ajaa
kauemmaksi.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kayttotarkoitusmerkintdjen perusteella kasvullisen alan
(puistot, lahivirkistysalueet ja suojaviheralueet yhteenlaskettuina) muutokset ovat seuraavia:

Uusia viheralueita muodostuu n. 5400 m?, joita ovat asemakaavalla osoitettavat uudet viheralueet tai
asemakaavalla viheralueiksi muutettavat alueet. Nadita ovat: 2. kaupunginosan korttelin 73
lounaispuolen kadun muutos VL:ksi, uudet VL-alueet 6. kaupunginosan korttelin 74 etela- ja
koillispuolilla sekd 2. kaupunginosan korttelin 52 vieressa olevien maantien ja ET-korttelin osien
muuttaminen EV:ksi.

Viheralueita poistui aiemman asemakaavan merkinndistd n. 2 500 m?, joita ovat yhdyskuntateknisen
huollon alueet, katujen nakemaalueet seka pieni tontin kulman suoristaminen 2. kaupunginosassa ja
EV-alueen muuttaminen pysakointialueeksi 9. kaupunginosassa.

Asemakaavan laajentumisella 6. kaupunginosaan osoitettiin uutta rakentamista ja lilkkennealueita
yhteensd noin 4100 m?:n alueelle, joissa ei ollut ennestddn asemakaavaa.

Kasvullisen alan osuuksia edistettiin my6s viheralueiden sailyttamista koskevilla /s-3 -merkinnoilla
suuressa osaa Rauhalanpuistoa ja valtatien 9 varren suojaviheralueella korttelien 52 ja 89 valissa.
Sailyttamista edistdvat /s-3 -alueet ovat yhteensa n. 45 200 m?2.

4.3.9 Muut vaikutukset

Kaavalla ei arvioida olevan muita merkittavia vaikutuksia.

4.4 Ympadriston hairiotekijat
Valtatiehen 9 rajoittuvat tontit ovat melualuetta, mutta kdyttétarkoitukset eivat edellyta

meluntorjuntaa (liite 6, Liikennemeluselvitys).

Kaavamuutoksen myo6ta alueelle ei ole osoitettu ymparistohairiota aiheuttavaa toimintaa.

4.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

4.6 Nimisto

Nimisto oli jo ennastaan olemassa olevaa. Rauhalanpuisto rajoittuu jo ennestdan alueeseen ja nimi
laajennettiin asemakaavassa asuinalueen ympdrille.

4.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden huomiointi asemakaavassa

1. toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kaavamuutoksella mahdollistettiin yhdyskuntarakenteeseen sopivat monipuoliset
toteutusvaihtoehdot palveluiden, tyopaikkojen ja joukkoliikenteen Iahelle vahvistaen myds niiden
toimintaa kayttajien lisdantyessa.

Kevyen liikenteen ratkaisuja edistettiin kaavassa.

Edistettiin viestintdpalveluiden toteuttamista vaihtoehtoisilla mastotonteilla.

tehokas liikennejarjestelma

Yritystonttien kehittdmisen seurauksena lisdantyva liikkenne kayttaa hyddyksi rakennettua
kokoojakatua, josta on hyva yhteys valtion liikenneverkkoon.

Kaava-alueen lapi menee Lamminkadun kokoojakatu, joka toimii valtatien 9 rinnakkaisvaylana.
Lamminkadulta on yhteys myos Pikatielle, jolta on yhteydet Satakunnan ja Kanta-Hameen suuntiin.
Kaavassa parannettiin Lamminkadun nakemaalueita seka jasenneltiin liittymasijainteja. Kyseiset
ratkaisut edistavat olemassa olevien liikenneyhteyksien kehittdamista ja liikenteen solmukohtien
toimivuutta esimerkiksi valtatien 9 toimintahdirion tilanteessa.

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Asuinalueen ymparoiva metsikkd osoitettiin Iahivirkistysalueeksi, johon tehtiin vain vahaisia
muutoksia. Suuri osa alueesta osoitettiin sailyttdmiseen korostavalla /s-3 -merkinnalla. Metsikko
parantaa alueen mikroilmastoa, kun ilmastonmuutoksen edetessa sadn aari-ilmiot lisdantyvat.
Alueelle osoitettiin hulevesien hallintaa edistavia merkintdja, joka auttaa saan aari-ilmidihin
varautumisessa.

Kaavatyo6ta varten teetettiin meluselvitys, jonka perusteella voitiin varmentaa sopivien toimintojen
ja merkintdjen sijoittuminen valtatien 9 lahelle.

Asuinalueelle ei uudisrakentamisvaiheessa sallita enaa kellareita, koska alueella on ollut vesien pois
johtamisen kannalta ongelmia.

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

Huomioitiin eldintein tarvitsemat viheryhteydet VL, VL-1, EV ja /s-3 -merkinngin.

Alueelle jatettiin laajat virkistysalueet, jotka edistavat myos viheralueverkoston jatkuvuutta.
Edistettiin kiertotaloutta ja luonnonvarojen kestavaa kayttoa alueen kayttotarkoituksia
monipuolistamalla.

uusiutumiskykyinen energiahuolto
Edistettiin aurinkoenergian tuotantoa valtatien 9 ja siihen rajoittuvien tonttien rakennusalan
ulkopuolisen alan hyédyntamismahdollisuudella.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman.

Toteutuksen seuranta

Loimaan kaupungin rakennusvalvonta vastaa kaava toteuttamisen valvonnasta.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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YHTEYSTIEDOT

Loimaan kaupunki
Kaavoittaja Arttu Salonen, arttu.salonen@loimaa.fi, puh. 050 476 8676

Kaavoitusassistentti Teija Laine, teija.laine@loimaa.fi, puh. 040 5284214
Palautteen vastaanotto:

Tekninen ja ymparistopalvelukeskus, Loimijoentie 74, 32440 Alastaro
kirjaamo@Ioimaa.fi
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