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4. Tasohavainnekuva

5. Tieliikenteen tarindselvitys, Niittukulman alue, Loimaa, 3.2.2009

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

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

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

1 TIVISTELMA
1.1 Kaava-alueen kuvaus

Noin 29 hehtaarin suunnittelualue sijaitsee Loimaan keskustassa valtatien 9 itdpuolella Lamminkadun
ympadristossa. Lamminkadun ja Lamminperan alueet ovat pdaosin yritystonttialueita. Kenttakujan,
Kopparinkujan, Siepparinkujan ja Lukkarinkujan muodostama alue on omakotitaloaluetta. Alue
rajoittuu kaakkois- ja osin eteldpuolilta metsdan ja muutoin rakennettuun ymparistéon. Eteldssa jatkuu
teollisuusalue ja muilta osin alue rajoittuu asuinalueisiin ja valtatiehen. Suunnittelualuetta on rajattu
likim&arin kuvissa 1-4.

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

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 4 Viistoilmakuva suuntaa-antavalla rajauksella kohti eteldd

1.2 Tavoitteet ja kaavan nimi

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen pdidasialliset tavoitteet:

e Paivitetdaan 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 Selvitetddanko onko ymparistd huomioiden lisdrakentaminen mahdollista vdahaisessa mittakaavassa.
o Lisdksi kaava-aluetta pdivitetddan muiden ilmenevien tarpeellisten asioiden osalta.

Kaavan nimena on “Lamminkadun ymparistén 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.

Suunnittelun lahtokohdat 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 ndahden vahittadiskaupan suuryksikkojen osalta.
Tuolloin kuitenkin yleis- ja maakuntakaavoituksen keskeneraisyyksista johtuen kyseista
asemakaavatyota ei voitu viedd loppuun ja se jaettiin osiin vuonna 2014 ja siita 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, etta vahittdiskaupan suuriyksikén 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 selkeyttda 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
tarkea arvioida sopiminen ymparistoon ja kaupunkirakenteeseen.

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

tarkoituksenmukaiseksi katsottavalla tavalla.

Aiemmat taustaselvitykset on lueteltu sivulla 4.
Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen keskeinen sisdlto

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).

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Tontit:

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

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

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

Erityisalueet:

Alueelle osoitettiin myo6s yhdyskuntateknisen huollon tontteja (joista kaksi tonttia yksiloitiin vain
mastojen) tarpeisiin alueita (EMT, ET).

Asemakaavan tarkempi kuvaus I6ytyy kohdasta 4.

Tunnistetiedot

430 Loimaan kaupunki

2. (Tuulensuu) kaupunginosa ja

6. (Suopelto) kaupunginosa

Lamminkadun ymparistén asemakaava ja asemakaavan muutos.

AK 0621

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

Asemakaavan muutos koskee: 2. kaupunginosan (Tuulensuu) kortteleita 44-51, 52 (osa) seka puisto-,
liikenne- ja erityisalueita. 6. kaupunginosan (Suopelto) kortteleita 73, 74, 78, 89, erityis-, virkistys- ja
katualuetta.

Asemakaavalla ja asemaavan muutoksella muodostuu: 2. (Tuulensuu) kaupunginosan 44-51, 52 (osa),
79, 80, 81 seka katu-, virkistys- ja erityisalueita. 6. (Suopelto) kaupunginosan korttelit 73, 74, 78, 89, 96
seka katu-, katuaukio-, vesi-, virkistys-, suojelu- ja erityis- ja liikennealueita.

Tonttijako laaditaan sitovana ja erillisena.

Kaavasuunnittelu: Kaavoittaja Arttu Salonen (ins. yamk)

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kasittelyt
Asemakaavan on kuulutettu vireille 19.1.2023

Kaava-alueen sijainti

Sijainnin kuvaus

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Alue sijaitsee noin 1 km Loimaan keskustasta lounaaseen.

Alueelle johtaa keskustasta lahteva Lamminkatu, joka jatkuu koko suunnittelualueen lapi. Etelasta
tultaessa Lamminkadulle tuo liittyma valtatie 9:1td. Lamminkadulta on yhteys Kenttakujalle seka
Lamminperille. Kenttakuja johtaa omakotitaloalueelle ja siltd on yhteys Kopparin-, Siepparin- ja
Lukkarinkujalle.

Alueella on 1-2 kerroksisia liikerakennuksia sekd omakotitaloja. Lisdksi alueeseen rajoittuu
virkistysalue, jossa on ulkoilureitti (Eteléinn kL_l_pto[ata).

AT
; . /5 ) SIgi

SN

\ > b t
Kuva 5 Kaava-alueen likimddrdinen sijainti Loimaan keskusta

2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
211 Alueen yleiskuvaus

Noin 29 hehtaarin suunnittelualue sijaitsee Loimaan keskustaajamassa valtatie 9 itdpuolella
Lamminkadun ympadriston alueella 2. kaupunginosan (Tuulensuu) lansiosassa ja 6. kaupunginosan
(Suopelto) pohjoisosassa. Lamminkadun ja Lamminperdn alueet ovat pddosin yritystonttialueita.
Kenttdkujan, Kopparinkujan, Siepparinkujan ja Lukkarinkujan muodostama alue on omakotitaloaluetta.
Alue rajoittuu kaakkois- ja osin eteldpuolilta metsaan 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.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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2.1.2 Alueen luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva:

Alue on suurelta osin rakennettuja liike- ja asuin-, liikennealueita seka puustovaltaista
[3hivirkistysaluetta.

\ \
. \ N \
S b N\ I
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\ 3
i ) \ P
fa o in
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. L A e 21\ “ ~ N
Kuva 6 Alueen viistondkymdt (kts. myds kuvat 2-4)

Maaperd, pohjavesi:

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

Kaava-alue ei kuulu pohjavesialueeseen.

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

Vesistot, hulevedet, pinnanmuodot seké pienilmasto:

Lahella ei sijaitse vesistoja. Osa suunnittelualueen hulevesistd ohjautuu lanteen noin 1,5 kilometrin
etdisyydellad olevaan Petdjokeen ja pieni osa pohjoisosasta noin 1,0 kilometrin etdisyydellad olevaan
Loimijokeen (kuvat 8-9). Alueella ja matkalla on my6s paljon paallystamatonta osuutta seka avo-ojia,
joissa vesi viipyy ja osin imeytyy maaperaan.

Heikkila

Mattila

L Niittukulma

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 erittain vahaisia ja osin pihat jatkuvat ajovaylien reunaan asti ilman avo-ojia.
Myds Lamminperan hulevesien kuivatus on haasteellinen matalien korkeuserojen takia. Asuinalue on
vehred ja puustoinen, joka edistda luonnostaan hieman hulevesien hallintaa, mutta maaperan ollessa
savivaltainen, ei hulevesien imeytyminen ole tehokasta.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 9 Pintavalunta-analyysi, Sweco/Loimaan kaupunki, johon liséitty korkeustietoja.
Sininen: ojat, vihred: huleviemdrit. Tarkkuus on suuntaa-antava.

MR :

Kuva 10 Saeen jdlkinen ndkyma 31.8.2023 Raviradankadulta eteldn suuntaan

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 11 Ndkymd Sieparinkuja/ta 31.8.2023

Alue on pienilmastoltaan melko suojaisa tuulten ja paahteen osalta alueen puustoisuuden takia.
Luonnonsuojelu:

Loimaalla on laadittu liito-oravaselvitys (Tmi Jyrki Lehtinen 23.6.2019), jonka mukaan
suunnittelualueen ulkopuolella eteldn suunnalla on liito-oravien kaytdssa olevia puita.
Rakennettu ympdiristé ja kulttuuriympdristo:

Aluetta on rakennettu omakotiasumisen ja yritystoimintojen tarpeisiin (kuvat 12-13).

Alueella ei ole historiallista rakennettua kulttuuriymparistoa.

RS e 2 5 S A AT

Kuva 12 Nékymd asuinalueelle idén suuntaan

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 13 Nédkymad 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 henkiloa. [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 16 on mitattu etdisyyksia eri kohteisiin.

Alueella on mm. auto-, kone-, tydkalukauppoja ja ndiden toimialojen palveluja sekd katsastusasema,
teollisuutta ja kaupungin teknisen toimen varikko. Kaavamuutosalueella on likimaarin arvioituna
yhteensa noin 100 tyontekijaa.

Liikenne

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

Nopeusrajoitus alueella on 40 km/h. Kenttakujalta ja Lamminperalta liitytdan kolmion takaa
Lamminkadulle.

Valtatien 9 lilkkennemaarat olivat vuonna 2022 6250 ajoneuvoa vuorokaudessa (Vaylavirasto).
Vuosien 2018-2022 aikana Lamminkadun alueella on sattunut nelja tieliikenneonnettomuutta, joista ei
ole aiheutunut henkilévahinkoja. (Léhde: Tieliikenneonnettomuustilasto 2018-2022)

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 14 — Onnettomuudet kartalla (vihred = ei henkilévahinkoja, sfninen = loukkaantumiseen johtanut),
Tieliikenneonnettomuustilastot 2018-2022, https://mobilityanalytics.ramboll.com/onn/poliisi/, luettu 28.7.2023
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Kuva 15 Liikennemddrdt vuorokaudessa v.2022. Ld’hde Liikenﬁémdc’ird (Digiroad) — Vidyldvirasto, luettu 7/2023.
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Kuva 16 Kevyen liikenteen yhteyksid palveluihin suunnittelualueen keskivaiheilta. Ldhde Maanmittauslaitos, Digiroad,
paikatietoikkuna.fi, luettu 8/2023

Tekninen huolto

Alue on kattavan kunnallisteknisen huollon piirissa. Alueella tai sen Iahist6lla on kaupungin tekniikan
lisaksi sahkonsiirto-, kaukolampo- ja tietoliikenneverkostoja.

Muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

Sosiaalinen ymparisto

Sosiaalinen ymparistd muodostuu asuinalueen naapurustosta seka yritysalueen toimintaymparistosta.

Ympariston suojelu ja ymparistohaitat

Alueelle aiheutuu melua valtatien liikenteesta. Alueelta on tutkittu myos tarindd, mutta selvityksen
mukaan se ei aiheuta haittaa yritystonteille. Katso tarkemmin tarinaselvityksesta kohdasta ”2.2.1.
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset” ja meluselvityksestd kohdasta ”2.2.2
Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset”.

Maanomistus

Ennen kaavamuutosta voimassa olevan asemakaava-alueen puisto-, suojaviher-, metsa- ja lilkenne- ja
katualueet seka korttelin 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 valista maa-aluetta, joka on asemakaavoissa osoitettu vt 9:n
laajennusvaraksi.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet (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 ndiden 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)

Maakuntakaava

Ymparistdministerio 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 kehittdmisen
kohdealueeksi, Kaupunkikehittamisen
kohdealueeksi seka tydpaikkatoimintojen

Kuva 17 Ote epdvirallisesta maakuntakaavayhdistelmdstd (varsinais-suomi.fi), alueeksi (TP). Alueen vierestd on myos

ei mittakaavassa. Kaava-alueen likimddrdinen sijainti on osoitettu keltaisella
soikiolla (ei mittakaavassa).

osoitettu ulkoilureitti.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealue

Suunnittelum&arays: Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltdén seudullisia vahittédiskaupan
suuryksikdita tai keskittymié. Keskustahakuisen erikoistavarakaupan seudullisten suuryksikdiden toteuttaminen on mahdollista
Raision Mylly-Hauninen-Kuninkoja eteldosan, Turun Itéharju-Biolaakson ja Kaarinan Piispanristin alueilla ja edellyttéa
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen hyvaa saavutettavuutta ja ympériston laatua parantavaa kehittdmisté. Kaupan mitoitus

alueittain on osoitettu erillisesséa taulukossa.

Strategisuus: Merkinnalla osoitetaan keskustojen ulkopuoliset, seudullisesti merkittavat vahittédiskaupan suuryksikoille osoitettavat
alueet elinkeinoelaman 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 merkittdvan paivittéis- ja erikoistavarakaupan suuryksikdn 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 suuryksikdn 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 merkittdvan vahittaiskaupan alaraja em. keskusten ja kaupunkikehittdmisen ja taajamatoimintojen
kohdealueiden ulkopuolella kaikilla kaupan toimialoilla on 4 000 k-m2. Edell& mainitut alarajat ovat voimassa, ellei selvityksin muuta
osoiteta. Merkitykseltdan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myds useasta myymalasta koostuvaa
vahittaiskaupan aluetta/keskittymaa, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdén seudulliseen vahittaiskaupan
suuryksikkdon. Vahittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus ja toteutus on suunniteltava siten, etteivat ne aiheuta merkittéavia haitallisia
vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle.

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

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

Oikeusvaikutteinen yleiskaava ohjaa
asemakaavan muutoksen laadintaa. Ratkaisut
tarkentuvat asemakaavaprosessissa.
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Kuva 18 Ote osay/eiskaavastd likimddrdiselld suunnittelualuerajauksella (punainen katkoviiva, ei mittakaavassa)

Yleiskaavan oleellisimmat merkinndt ja mddrdykset:

PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
AP Tavoitteellinen kerrosluku |-11.

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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KAUPALLISTEN PALVELUJEN JA TYOPAIKKOJEN ALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA PALJON TILAA VAATIVIEN
ERIKOISTAVAROIDEN VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOITA.

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoiskaupan 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 muedostavat 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-lI.

VIRKISTYSALUE.

OHJEELLINEN ULKOILUREITTL

YHDYSTIE/KOKOOJAKATU.

PARANNETTAVA TIEOSUUS, VALTATIE.
Valtatien ja sita ympardivan maankaytén suunnittelussa tulee varautua rinnakkaistie- ja kevytvaylajarjestelyihin.

Yleismaarayksista ote:

yhteydessa.

Rautatien vaikutusalueella tulee selvittda raideliikenteen aiheuttamat melu-, tarind- ja runkomeluhaitat ja paaliikennevaylien (vt ja st)
vaikutusalueella ajoneuvoliikenteen aiheuttamat melu-, tarina- ja runkomeluhaitat yksityiskohtaisen kaavoituksen tai rakennuslupaharkinnan

2.2.1.4 Asemakaava

Alueen kaakkoiskulma on asemakaavoitettu asuinalueeksi ja muut alueet yritysalueiksi. Alueella on myés mm.
liikenne- virkistys-, suojaviher- ja yhdyskuntekniikan alueita (kuvat 19-20).

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Kuva 19 Ote ajantaéd:asemakaavasta 7/2023, likimddrdinen suunnittelualuerdjdus bur;aisella katkoviivalla (ei mittakaavassa)

Moisiompelto

armaakallio

Kuva 20 Ote kaavakartasta, johon on merkitty asemakaavojen hdeksymispdivdmddrdt, likimddrdinen suunnittelualuerajaus siniselld
katkoviivalla (ei mittakaavassa), lihde: asemakaavat (c) Loimaan kaupungin kartat, taustakartta (c) MML luettu 8/2023.

2.2.1.5 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 vaurioriskid. Mittaustulosten perusteella tieliikenteen aiheuttama tarina ei aiheuta
kaytettavan viihtyvyyshaitan suositusarvon ylittymista. Tulosten perusteella tarina ei aiheuta

Lamminkadun ympariston asemakaava ja asemakaavan muutos
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rajoituksia alueen kaavoittamiselle liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueiksi. Selvitys on
kokonaisuudessaan liitteessa 5.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset

Meluselvitys, FCG Planeko Oy, 10.10.2008

Valtatie 9 aiheuttaa yritysalueelle melua. Keskustan yleiskaavoituksen yhteydessa on tehty
melumallinnusta valtatien 9 osalta (kuvat alla).
j S?A\a % 7

J NN, 7
Kuva 21 Ote Keskustan osayleiskaavan meluselvityksestd, 10.10.2008, FCG Planeko Oy, liite 3: Arkivuorokausiliikenne vuonna
2030 (Suluissa raskaan litkenteen osuus)

Melualueet, tien nauhamelu LIITE 4
Loimaan keskustan osayleiskaava
Vuosi 2030
[Tiejakso [tie Melualue (metria tien keskiviivasta molemmille puomle)
paivalla yolla
55dBA 45dBA 50dBA
1 9 192 266] 141
2 9 158 214 117

Kuva 23 Ote Keskustan osayleiskaavan meluselvityksestd, 10.10.2008, FCG Planeko Oy, liite 4

Valtioneuvoston paatoksen melutason ohjearvoista (993/1992) mukaan asumiseen kaytettavilla
alueilla ja virkistysalueilla taajamissa on ohjeena, ettd melutaso ei saa ylittaa ulkona melun A-
painotetun ekvivalenttitason (Laeq) pdivdohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika yoohjearvoa (klo 22-7) 50 dB.
Uusilla alueilla melutason yéohjearvo on 45 dB.

Asuinhuoneissa on ohjeena, ettd ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva melutaso sisalla alittaa melun
A-painotetun ekvivalenttitason (Laeq) paivaohjearvon (klo 7-22) 35 dB ja yoohjearvon (klo 22-7) 30 dB.
Liike- ja toimistohuoneissa sovelletaan paivdohjearvoa 45 dB.

Yleiskaavan ennusteliikenteen mukainen valtatien paivamelualue (158 m, kuvat ylld) ei ulotu
asuinalueelle, vaan se kattaa lahes kokonaan Valtatien 9 ja Lamminkadun valisen yritysalueen seka
korttelien 89 ja 52 valisen viherkaistan (vuoden 2007 asemakaavassa osoitettu Aholanpuisto).
Yomelualue (117 m, kuvat ylld) ei myoskaan ulotu asuinalueelle.

Selvityksen tulkintaa vuonna 2023:
Yleiskaavan liikenne-ennuste vuodelle 2030 on huomattavasti suurempi (kuva 21), kuin vuoden 2022

toteutunut liikenne (kuva 15), jolloin siind on runsaasti varmuusvaraa tulevaisuuden sekd mallinnuksen
epavarmuustekijoiden osalta.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Yleiskaavan melumallinnuksen jalkeisessa vuoden 2011 asemakaavassa korttelin 78 osalta on kaytetty
32 dBA julkisivun daneneristysvaatimusta.

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, etta sen suurin merkitys
liito-oravan kannalta nykyiselladn 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 |0ytynyt. Selvityksessa
suositellaan jatkossa mahdollisimman vahaistd kajoamista ja sekapuustoisuuden suosimista
puistometsdn hoidossa.

Tonttijako ja kiinteistorekisterinpito

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

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.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

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

Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

e Kaupunginhallitus paatti 19.12.2022 § 371 kaavamuutoksen kdynnistamisesta
kaavoituskatsauksessa 2023 yhteydessa.

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

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

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

Osallisia ovat mm. seuraavat tahot:

Suunnittelu- ja lahivaikutusalueen maanomistajat, asukkaat ja alueella tyoskentelevat
Yhteisot ja lahialueella toimivat yritykset

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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e Varsinais-Suomen ELY —keskus

e Varsinais-Suomen liitto

e Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo

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

e Loimaan Kaukoldampo

e Loimaan Vesi

e Sallila Sahkonsiirto

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 ndhtavillda Loimaan kaupungin Tekniikka ja

ympadristo -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 ymparilla on tarkeaa olla puistoalue. Jos osoitetaan lisdrakentamista, niin
valiin suoja-aluetta.

3.33 Viranomaisyhteistyo

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

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteet

Asemakaavan muutoksen pddasialliset tavoitteet:

e Paivitetaan 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 Selvitetdankod onko ymparistdo huomioiden lisdrakentaminen mahdollista vahdisessa mittakaavassa.

o Lisdksi kaava-aluetta padivitetaan muiden ilmenevien tarpeellisten asioiden osalta.

Lahtékohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

e  Pitkan aikavalin varautumisen osalta ldhelld 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?2:n suuryksikko
(ei paivittaistavarakauppaa) vuonna 2021. Loimaan keskustan osayleiskaava on laadittu siten, etta
melko suppea alue siita on osoitettu keskustatoimintojen (C) ja paivittdistavarakaupan suuryksikon
mahdollistavaksi (KM-1) alueiksi, ja ndilld alueilla ei ole ylimaaraista tilaa kaupan alan yksikélle.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
e Huomioidaan asuinalueen vehrea ja suojaisa ymparisto suunnittelussa.
e Edistetdan hulevesien hallintaa ja sen huomioivaa uudisrakentamista.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

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

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavalla ajantasaistettiin asuinalueen kaavallista ohjausta ja yhtenaistettiin seka
monipuolistettiin yritystonttien toteuttamismahdollisuuksia. Kaavalla pyrittiin myos edistdamaan
hulevesien hallinnan ratkaisuja ja osoitettiin vahdisessa madrin tdydennysrakentamista.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

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

Erillispientalojen korttelialueet (AO)

Kaavassa osoitetaan Tuulensuun kaupunginosan olemassa olevat omakotikorttelit 44-51 seka yksi uusi
vhdesta tontista koostuva kortteli 79. Rakennusoikeutta korttelien 44-51 tonteille osoitettiin e=0,20

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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tehokkuudella n. 210 k-m?. Korttelin 79 osalta rakennusoikeutta osoitettiin myos 210 k-m? ja tontti
osoitettiin saman koordinaatiston suuntaan kuin koillis-pohjoissuunnan asuinalue on (kuva 31). Suurin
sallittu kerrosluku AO-tonteilla on 1%. Vanhoilla omakotitonteilla rakennusoikeus oli ennen enintaan
170 k-mZ:ia ja kerrosluku enintdan yksi. Kaavalla mahdollistetaan tonttien kehittdminen maltillisella
lisirakennusoikeudella ja ¥:-lisakerroksella.

Kaavalla mahdollistettiin aiemmasta asemakaavasta poiketen
my0s erillisten talousrakennusten rakentaminen seka lievennettiin rakennusten sijoittumista
laajemmalla rakennusalalla.

Alueen rakennukset on monin paikoin rakentunut lahelle naapurirajoja. Tama huomioitiin jatkossa alle
8 metrin etdisyydelle olemassa olevasta rakennuksesta tai alle 4 metrin etaisyydelle rajasta
rakennettaessa palosuojavaatimuksilla.

Autojen pysadkoinnin toteuttamista ohjattiin yleismaarayksilla siten, etta kaantymista ei toteuttaisi
katualueella, vaan turvallisuussyista tontilla.

Asuinalueen tasaisuudesta ja vesien hallinnan osalta ilmenneista haasteista johtuen jatkossa
uudisrakennuksiin ei saa toteuttaa alueella kellaria.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

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.

Toimitilarakennusten korttelialueet (KTY-3)

Alueelle saa rakentaa toimisto- ja myymalarakennuksia sekd ymparistohairiota aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia (korttelit 73, 74 (osa), 78 ja 89.

Kaavalla yhdenmukaistetaan eri aikakausina kaavoitettujen korttelien kayttotarkoitusmerkintoja seka
ajantasaistetaan vastaamaan nykytilannetta. Yleiskaavassa tavoitteellinen kerrosluku on I-1ll, joka
asemakaavalla osoitettiin myds mahdollistamalla I-lll-kerroksinen toteutus. Rakennusten kiertotalous
huomioidaan monipuolistamalla kdyttétarkoitusmahdollisuuksia 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 sitd ei ole indeksilld eriytetty
ohjeistuksen KTY-merkinndsta) ja korttelin 89 tontit toimitilarakennusten korttelialueiksi (KTY).

Rakennusoikeudet pidettiin samana kuin aiemmin, mutta KTY-3 -tonteille ei voi sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikk6a (yli 4 000 k-m?2, maankayttd- ja rakennuslaki 71 a §, luettu 12.9.2023).

Korttelin 89 pohjoiskulman muotoa suorakulmaistettiin.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Yleismadarayksissa ohjataan mm. pysakdintid, hulevesien hallintaa. Kortteleissa 78 ja 89 on hieman
enemman keskeisemmasta sijainnista johtuen kaupunkikuvan ohjaukseen liittyvia maarayksia ja
maantien laheisyydestd johtuen liike- ja toimistohuoneiden osalta melun huomioimista rakenteissa.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

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

Alueelle saa sijoittaa myds muita toimisto-, tuotanto-, varasto- sekda myymalatiloja. Kaavaratkaisu
mahdollistaa joustavasti tontin kdyton muuhunkin kuin kaupan alalle, joka edistaa aluerakenteen
hyodyntamista, joustavuutta ja rakennusten kiertotaloutta. KM-3 tontti on erinomaisesti
saavutettavissa Lamminkadun kokoojakadulta seka asuinalueilta ja joukkoliikenteen pysakeilta.
Alueella on my6s 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.

Yleismadrayksissa ohjattaan mm. pysdkdintid, hulevesien hallintaa ja rakentamista kaupunkikuvaan
sopien. Maantien ja tontin rakennusalan valisen alueen hyodyntaminen sallitaan aurinkoenergian
tuotantoon. Maantien laheisyydesta johtuen liike- ja toimistohuoneiden osalta melu tulee huomioida
rakenteissa.

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.

Lisdksi osoitettiin kortteleissa 74, 96 ja 81 olevat muuntamoiden ja pumppaamoiden alueita ET-
merkinndilla (50 -k-m? / 1 krs) seka yksi uusi ET-merkintd esimerkiksi pumppaamoa varten kortteliin 80.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

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 maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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4.1.2 Viheralueet (VL, VL-1, EV)

4.1.2.1 Lahivirkistysalueet (VL, VL-1)

Asuinalueen ympaéroiva metsikko osoitettiin lahivirkistysalueeksi (VL) ja nimeksi tarkennettiin aiempi
alueeseen rajoittuva etelapuolen 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 vierestd, osoitettua kevyen
lilkenteen yhteytta.

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 edistda esimerkiksi rankkasadetilanteessa vesien keradantymista, 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 maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

4.1.2.2 Suojaviheralue (EV)

Aiempi Aholanpuisto muutettiin kaavallisesti suojaviheralueeksi, koska se sijaitsee pdaosin vt 9:n
melualueella eika siten sovi virkistysalueen luonteeseen (katso kohta 2.2.2.1). Alueen lapi osoitettiin
viheryhteystarpeita varten istutettavan/sailytettavan puurivin merkinta ja kevyen liilkenteen
yhteysvaraus, jos valtatien alitus tai ylitys tulee joskus tarpeelliseksi kyseiselta kohtaa.

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

4.1.3.1 Katualueet

Katualueet ovat aiemmin asemakaavoitettuja. Katujen osalta tarkennettiin liittymapaikkoja ja
vahaisesti aluerajauksia mm. parantamalla Kenttdkujan ja Pesdkujan nakemaalueita seka
Kopparinkujan toteutunut katualue laajennettiin kaavassakin katualueeksi.

Kuva 24 Ote ndkemdlaskennasta (kaavan luonnos) ja liittymdkieltojen osoittamisesta (sovellettu
https://ava.vaylapilvi.fi/fava/Julkaisut/Tiehallinto/pdf/nakema alueet.pdf, luettu 8/2023)

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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Tarkat kaavamerkinnat ja maardykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Yleinen pysakointialue (LP)

Kaytossa oleva pysakointialue, jolta kuljetaan kuntoradalle, osoitetaan yleiseksi pysakointipaikaksi (LP).
Alueelta kuljetaan ET- ja EMT- merkinnan alueille (Iahinna huoltoliikenne) ja voidaan kulkea myo6s
viereisille K- ja KTY-3 -tonteille.

Tarkat kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla ja sen maarayksissa.

Mitoitus

Kaavan mitoitus on osoitettu ja kaavamerkinnat ja -maaraykset 16ytyvat kaavakartalta.

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.

Ympadriston 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.

Kaavaty6ssa on huomioitu istutettavan alueen osat seka tarpeelliset puurivit viheryhteyksien osalta.

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

Kaavan vaikutukset

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 asemakaavaty6ssa 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) VYleiskaava on laadittu ajankohtana, jolloin kaupan alan ohjaus maankéaytto- ja rakennuslain osalta
oli nykyista paljon tiukempi (lainsadadanto oli myods 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 lainsadadannon tilanteiden vakiinnuttua paikallisolosuhteisiin sopien

Lamminkadun ympadriston asemakaava ja asemakaavan muutos
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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 toimintaymparistdssa voivat olla jopa liian yksityiskohtaisia
sijaintien ja sanamuotojen osalta. Kaytanndssa valtatien 9 ymparistd, etenkin tien ita- ja
pohjoisosin keskustaajaman kohdalla, on erittdin hyvin saavutettavissa asuinalueilta ja
ydinkeskustasta (torin ymparisto ja marketalue) seka sijaitsee itsessaankin tiiviissa
kaupunkirakenteessa. Talldin sinne kaupan alan sijoittuminen, laadusta riippumatta, voisi olla hyva
ratkaisu verrattuna yhdyskuntarakenteen laajentamiseen tai ydinkeskustan puistojen
kaventamiseen. Kaupan alan saavutettavuus on erittdin tarkedaa muualtakin kuin ydinkeskustasta,
koska suuri osa asiakkaista ei ole kdvelymatkan etdisyydellda maaseutukaupungin aluerakenteessa.
Yleiskaavan valmistumisen jalkeen yritysrakentamisen osalta kysynt3, 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 painottunut ns. tilaa vaativaan kauppaan (esim. kone- tai tekninen kauppa).
Asemakaavoituksessa on siten tarpeen tutkia olisiko hyvalla sijainnilla yleiskaavasta hieman
poiketen perusteltavissa kaupan alaa laadusta riippumatta esimerkiksi kilpailukyvyn edistamisen
nakokulmasta ja luomaan joustavia vaihtoehtoja alue- ja rakennuspaikan rakenteiden
hyodyntamiseen. Talla hetkelld kaavoitusvalmistelijoilla ei ole tietoa suuryksikdiden
toteuttamistarpeesta, vaan kyse on suunnitelmallisesta selvittamisesta pitka aikavalin
toteutumisen nakokulmasta tai vaihtoehtojen mahdollistamisesta.

Lainsddadannon 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 alueidenkaytén suunnittelun
tavoitteisiin ja kaavojen vaikutusten arviointiin kaikilla kaavatasoilla seka
asemakaavan laatimisharkintaa koskeviin sdanndksiin. Kilpailun toteutumisen
kannalta keskeista on riittava ja kysyntaa vastaava tonttitarjonta kunnassa.
Kilpailundkdkulman huomioimisella kaavan vaikutusten arvioinnissa voidaan
edistda myos kaavaratkaisujen joustavuutta. Lain muutosperusteluissa on myo6s
mainittu, etta toimivalla kilpailulla tarkoitetaan myos sita, ettd alalla on
elinkeinonharjoittamisen vapaus ja useampia keskenaan kilpailevia yrityksia, joilla
on tasapuoliset toimintaedellytykset, eika alalle tulolle tai siella toimimiselle ole
perusteettomia esteitd. Tavoitteena on, ettd yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja
madraltaan 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/FI/vaski/HallituksenEsitys/Documents/he 334+2014.pdf

]

Kaupan sijoittumista koskevat muutokset, voimaan 1.5.2017 (MRL 71 a §, 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:sta 4 000 k-m2:iin seka poistettiin
velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan
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suuryksikkdjen enimmaismitoitus. Lisaksi luovuttiin velvoitteesta ottaa huomioon
kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikkd muualle kuin keskusta-
alueelle. Vahittaiskaupan ensisijainen sijaintipaikka on edelleen keskusta-alue,
mutta suuryksikko voidaan sijoittaa my6s muualle, kun kaupan palvelujen
saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Palvelujen
saavutettavuudella tarkoitetaan esimerkiksi kaupan palveluiden sijoittumista
suhteessa asuinalueiden sijainteihin ja palvelujen kayttdjien mahdollisuuksiin
saavuttaa ndma palvelut eri kulkumuodoilla. Sijoittumiseen muualle voi olla lisaksi
my0s muita perusteluita, kuten toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja
erilaisten likketoimintamallien kehittaminen. Lisaksi 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
mydonteisesti yritysten investointimahdollisuuksiin, edistdavan tasapuolisia
kilpailuolosuhteita ja siten hyddyttavan kaupan palveluiden loppukéayttdjia. [TavVL
6/2017 vp

https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/Lausunto/Documents/TaVL 6+2017.pdf]

Lain valmistelua koskevassa lausunnossa Ymparistovaliokunta 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 kdytannossa myos
edelld viitattu kilpailundkokulma 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 sitd varten
kaavoitetulle tontille toteudu, ellei kaupalla ole siind menestymisen edellytyksia.
Kunta ei siten pysty lopulta madaraamaan ndin syntyvaa palvelutarjontaa, vaan
ainoastaan luomaan sille edellytyksia. Uutta sdadntelya sovelletaan lahtdkohtaisesti
lain voimaantulon jdlkeen laadittaviin kaavoihin, mutta lainmuutos tulisi ottaa
huomioon myds olemassa olevien kaavojen osalta siten, ettd kaavan
tarkistamistarpeeseen vastataan kunnassa mahdollisimman nopeasti tai
suhtaudutaan poikkeusluvan myoéntamiseen 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 etelasta yleiskaavan KMT-alueeseen, joka on osin toteutunut teollisuuteen, eika vain
kaupan alalle. Pohjoisessa KMT- alueet ovat molemmin puolin vt 9: noin 250 m etaisyydella ja C-
alue noin 850 m etdisyydelld. Asuinalueet (AP) alkavat valittémasti itdpuolelta. Tama puoltaa
lahemmas 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. Tiiveimpaan
keskustaan rajoittuvassa osassa ei ole niinkaan tarpeen rajoittaa kaupan sijoittumista, kun
sijoittuminen ei aiheuta merkittavaa yhdyskuntarakenteen hajautumista. Kaupan laatua on
tarkemmin saadelty asemakaavoituksessa taajaman kaakkoisosassa valtatien 9 toisella puolen,
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jossa se on sijainnin osalta tarkoituksenmukaisempaa. KM-3-tontti mahdollistaa paikallisesti
merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon.

d) Asemakaavassa KM-3 -tontille osoitettiin rakennusoikeutta 6 000 k-m?2. Maakuntakaavassa kaupan
alan mitoitus Loimaan Niittukulman/VT 9:n alueelle on enintddn 50 000 k-m2. Mitoitukseen on
laskettu yli 2 000 k-m2:n kaupan yksikét (Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja
lilkenteen 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-m?2:n kohteet). Laskentaliite 9 on paivatty 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 lisdrakentaminen ei ole siten
Idhelld enimmaiskerrosalaa (50 000 k-m?), vaikka pienemmat lisdrakentamiset lisattaisiin aiempaan
laskentaan (27 965+4900+485=33 350 k-m?2). Yleiskaavan KMT-alueet ovat osin toteutuneet
teollisuuteen tai pienempiin kaupan yksikoihin.

e) KM-3:n merkintda on pohdittu ennakoiden maankayton ohjausnidkokulmasta hyvin pitkan aikavalin
nakokulmasta ilman toteutuspaineita, joka edistaa tarkoituksenmukaisten ratkaisuiden edistamista
ja mahdollisuuksia. Olemassa oleva rakennettu k