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Loimaan kaupunki, Hirvikosken asemakaavan muutos - Asemakaavan selostus

1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Perustiedot

Asemakaavamuutos koskee:
Loimaan kaupungin 20. kaupunginosan (Hirvikoski) korttelit 157-161, 163-171, 237 (osa), 273
(osa), 311 (osa) seka viher-, katu- ja tiealuetta.

Asemakaavalla muodostuu:
Loimaan kaupungin 20. kaupunginosan (Hirvikoski) korttelit 157, 158, 160, 163-169, 171, 237
(osa), 273 tontti (osa), 311 (osa) seka viher-, katu- ja tiealuetta.

Tonttijako laaditaan ohjeellisena.

Asemakaava-alue sijaitsee Loimaan keskustan luoteispuolella Hirvikoskella. Alue rajautuu etelassa
Hirvikoskentiehen ja asuinkortteleihin, Idannessa Loimijokeen, pohjoisessa pelto- ja metsaaluee-
seen, Opintiehen ja Metsontiehen seka idassa asuintonttiin ja Kanta-Loimaantiehen etusivun ku-
vissa esitetyn rajauksen mukaisesti. Alue on kooltaan 28,2 hehtaaria.
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uva 1. Kaava-alueen rajaus opaskartalla.

1.2 Tunnistetiedot

Alueen nimi Hirvikoski

Kunta Loimaan kaupunki

Kaavan nimi Hirvikosken asemakaavan muutos, ak 2033
Kaavalaji/toimenpide Asemakaavan muutos

Yhteystiedot

Kaavoittaja: Loimaan kaupunki

Yhteyshenkild: kaavoittaja Arttu Salonen

Konsultti: Ramboll Finland Oy

Kansikatu 5B
33100 Tampere

Kaavan laatija: Kirsikka Siik, arkkitehti SAFA (YKS 476)
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Vireilletulo- ja hyvaksymispadivamaarat: Vireilletulo 19.11.2021
Kaupunginhallitus __ . .202_8§__
Kaupunginvaltuusto _ . .202_8§__

2. Tiivistelma

2.1 Kaava-alueen kuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Loimaan keskustasta luoteeseen, Hirvikosken koulun ymparistdssa.

Kaavaan kuuluu osa Hirvikoskentietd, Kanta-Loimaantieta ja Loimijoenrantatietd seka erillispienta-
lojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten, julkisten rakennusten, sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten ja opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-
eita seka puisto- ja lahivirkistysalueita.

Alueella sijaitsee Hirvikosken yhtenaiskoulu, paivakoti, Hirvikosken kirjasto, Loimaan vanha kun-
nantalo, vesilaitoksen entinen toimistorakennus seka Loimaan evankelinen kansanopisto. Muu alue
on asuinkdytdssa tai viher- ja peltoalueena.

Loimaan keskustaan on alueelta matkaa noin nelja kilometria. Alue on kooltaan 28,2 hehtaaria.

2.2 Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on selkeyttda Vesikontien asuinalueen katuverkkoa ja kort-
telirakennetta, selvittaa alueen liikkenneratkaisut toimimaan turvallisesti seka tarkistaa kaavoitettu-
jen yleisten rakennusten kayttdtarkoitusmerkintéjen ajantasaisuus seka arvioida ja tarkistaa ra-
kennetun kulttuuriymparistdn asemakaavallinen ohjaustarve. Liséksi kaavatydn yhteydessa paivi-
tetdan ja ajantasaistetaan kaava-alueen kortteli- ja tonttirajauksia tarvittavilta osin.

2.3 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos tehdaan Loimaan kaupungin aloitteesta. Kaava on kuulutettu vireille kaavoi-
tuskatsauksen 2022 yhteydessa 19.11.2021.

2.4 Suunnittelun lahtokohdat ja tehdyt selvitykset

Kaavan laatijana toimii valmistelu- ja luonnosvaiheessa Ramboll Finland Oy. Konsultin tyéta ohjaa
kaupungin taholta kaavoittaja Arttu Salonen. Kun luonnosvaiheen aineisto on luovutettu kaupungille
viimeistelya ja néhtaville asettamista varten, kaavan laatiminen siirtyy kaupungin omalle vastuulle.

Ramboll Finland Oy on toteuttanut kaavan luonnosvaiheen aineiston laatimisen yhteydessa laaditut
selvitykset, joita ovat liikenteellisen selvitys, meluselvitys seka rakennushistoriallinen selvitys.

2.5 Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaavan muutoksella kaavoitetaan uudelleen Vesikontien asuinalue katuverkkoa ja korttelira-
kennetta selkeyttden ja yksinkertaistaen. Lisaksi tarkistetaan em. alueen ja Loimijoen rannan va-
listen kortteleiden tonttijakoa ja rakennusoikeuksia seka Hirvikoskentien, Kanta-Loimaantien ja
Opintien vaélisen alueen julkisten toimintojen korttelialueiden kaavatilanne ja lilkkenneratkaisut seka
osoitetaan tdydennysrakentamista ja rakennushistoriallisessa selvityksessa arvokkaiksi todettujen
rakennusten suojelumerkinnat Hirvikosken entisen kunnantalon tontille.
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Lahtékohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Hirvikosken kaupunginosassa Loimaan keskustasta luoteeseen. Kaava-
alueeseen kuuluu ennestaan asuinalueeksi kaavoitettua, mutta rakentamatta jaanytta peltoaluetta,
Loimijoen rannan toteutuneita asuinkortteleita, viheraluetta, julkisten toimintojen kortteleita seka
katu- ja lilkkennealueita. Alueella sijaitsee Hirvikosken yhtenaiskoulu, paivakoti, kirjasto, Loimaan
kunnan entinen kunnantalo seka Loimaan evankelinen kansanopisto.

3.1.2  Luonnonymparistd

Suunnittelualueen pohjoisosissa ja Opistontien varressa sijaitsee metsikkodisia alueita. Koulu- ja
opistoalueen seka Loimijoen rannan asuinalueen valiin rajautuu laaja peltoaukea. Peltoalue on kaa-
voitettu ennestaan Vesikontien asuinalueeksi, mutta alue ei ole rakentunut. Loimijoen rannassa on
lahivirkistysalueeksi kaavoitettu kapea alue, jolla kasvaa matalaa rantakasvillisuutta. Kaava-alu-
eelta ei ole tiedossa merkittavia luontoarvoja.

3.1.3 Topografia, maapera ja rakennettavuus

Topografialtaan alueen lansiosat ovat melko tasaisia. Korkeimmat kohdat sijaitsevat koillisosissa,
Kanta-Loimaantien varressa. Matalimmat osat sijaitsevat Loimijoen rannassa. Suunnittelualueen
korkeusasema on noin 70-90 mpy (N2000).

Alueen maapera on padosin savea ja hiekkamoreenia.

o

| |
Kuva 2. Maaperédkartta, jolla kaava-alueen likimé&éardinen rajaus on osoitettu punaisella vii-
valla. Siniselléd sévylléd osoitetuilla alueilla maapera on savea ja oranssinkeltaisen séavyiselld alueella
hiekkamoreenia. (Ldhde: Geologian tutkimuskeskus, Maankamara-karttapalvelu, 2022)

3.1.4 Maisema

Suunnittelualue kuuluu maisemamaakuntajaossa Lounaismaahan ja tarkemmassa seutujaossa Lou-
naiseen viljelyseutuun. Sille tunnusperadista on laajat, pelloiksi raivatut savipohjaiset jokilaaksot,
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joita jasentavat pienet moreeniselanteet. Perinteiset kylat ovat jokilaaksoja myétailevia nauhakylia
tai kumpareiden ryhmakylia. (Ymparistdministerio, 1992)

Kaava-alue on pienimittakaavaista rakennettua taajamaa, jonka keskiosassa rakentamaton pelto-
alue muodostaa laajan avoimen maisematilan. Alueen lansilaidalla virkistysalueelta avautuvat Loi-
mijoen vesistonakymat. Kanta-Loimaantien raitti muodostaa myds kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaine rakennuksineen oman maisemallisen kokonaisuuden, jonka kaupunkikuvallisien ominaispiir-
teiden sdilymistd on tarked vaalia. Arvokkaaksi tunnistettu entinen kunnanvirastontalo sijaitsee
maisemallisesti merkittavalla paikalla maen paalla.

Kuva 3. (vasemmalla) Kaava-alueelle sijoittuu muun muassa avointa ploaisemaa.
Kuva 4. (oikalla) Loimijoen rantamaisemaa kaava-alueen kohdalla.

3.1.5 Vesistot ja vesitalous

Kaava-alue lansiosa sijaitsee Loimijoen rannalla. Alue ei ole pohjavesialuetta. Peltoalue on ojitettu.
Alueen vesitaloudesta ei muutoin ole erityistéa mainittavaa.

3.1.6  Rakennettu ymparist6

Rakentumatonta peltoaluetta lukuun ottamatta kaava-alue on ennestaan rakennettua taajamaym-
paristéa. Kaava-alueella sijaitsee Hirvikosken yhtendiskoulu, Loimaan evankelinen kansanopisto,
Hirvimetsan paivakoti, Hirvikosken kirjasto, Hirvikosken entinen kunnantalo, vesilaitoksen toimisto
ja asuinrakennuksia.

Alueen rakennuskanta on matalaa, rakennukset padasiassa I-II kerroksisia julkisia ja asuinraken-
nuksia. Kansanopiston paarakennus on kolmikerroksinen. Idltdan rakennuskanta on vaihtelevaa.
Vanhin rakennuskanta sijoittuu Kanta-Loimaantien varrelle, opiston alueelle seka Hirvikoskentien
ja Kanta-Loimaantien risteykseen. Entinen kunnantalo on maakunnallisesti arvokkaaksi luokiteltu
rakennus, jonka suojelutilanteen tarkistamiseksi ja tulevan kaytén mahdollisuuksien kartoitta-
miseksi on asemakaavoituksen yhteydessa laadittu rakennushistoriallinen selvitys. Kaava-aluella
niin ikdan Kanta-Loimaantien varressa sijaitsee myos arvokkaaksi tunnistettu ja ennestaan asema-
kaavassa /s-merkinnalld ymparistoltaan sailytettavaksi osoitettu asuinrakennus, jonka ymparistda
tai suojelustatusta ei ole tarkoitus kaavoituksessa muuttaa, mutta joka sijaintinsa vuoksi on osana
kaava-aluetta.

Kanta-Loimaantien varrella on useita kaupunkikuvallisesti arvokkaita rakennuksia, jotka muodos-
tavat raitin varrelle ajallisesti kerroksellisen kokonaisuuden. Myds Hirvikoskentien ja Kanta-Loi-
maantien risteyksen lahettyvilld sijaitseva entinen koulurakennus ja osa Loimaan evankelisen opis-
ton rakennuksista edustavat alueen vanhempaa rakennuskantaa. Muuten rakennuskanta kaava-
alueella on uudempaa. Paivakoti on alueen julkisista rakennuksista uusin, rakennettu 2022.
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Kuva 5. Hirvikosken entinen knnantal on ennestiddn asemakaavalla suojeltu ja maakunnal-
lisesti arvokkaaksi luokiteltu kohde. Kohteesta on laadittu erillinen rakennushistoriallinen selvitys
asemakaavaprosessin aikana.

Kuva 6. (vasemmalla) Kunnantalolta katsoen lounaaseen Kanta-Loimaantien vastapuolella sijait-
see arvokkaaksi tunnistettu ja ennestiddn asemakaavassa kédyttotarkoitusmerkinnan lisaméaareella
"/s” sdilytettavaksi osoitettu asuinrakennus.

Kuva 7. (oikealla) Rakennuksella on entisen kunnantalon ohella merkittdvéa rooli Kanta-Loimaan-
tien varren kaupunkikuvassa.

Kuva 8. (vasemmalla) Kanta-Loimaantien varren rakennuskantaa: entinen paloasema. Vanhat ra-
kennukset eldvéittiviét taajamakuvaa ja muodostavat tidrkedn ajallisen kerrostuman raitin varrelle.
Kuva 9. (oikealla) Kanta-Loimaantien varren rakennuskantaa: vesilaitoksen konttori.
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Kuva 10. (vaemmalla) Kaava-lueelle lelttuu usamp:a opeuo:mmtaa varten rakennettuja ra-
kennuksia.
Kuva 11. (oikealla) Kuten edellinen.

3.1.7 Vaesto, elinkeinot ja palvelut
Kaava-aluerajauksen sisdaan jaavalla alueella asuu nykyisin arviolta kymmenisen kotitaloutta, ym-

paristdéssa asumista on runsaamminkin.

Alueella sijaitsee Hirvikosken yhtenadiskoulu, Loimaan evankelinen kansanopisto, Hirvimetsan pai-
vakoti seka Hirvikosken kirjasto. Valittémasti kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Hirvikosken ter-
veyskeskus. Opiston alueella toimii perhekoti.

3.1.8 Liikenne

Kaltala T FEe TV 5 ) y “at %8
& . g c. I |
=b - * 24 _A-'p’ X
2 b 5 ] J | i 2 # B
£ 1 2 . S8 Y 9
£ M, " 3
1 £ n B
20 s
£ 1§ B
z
b & :
kL
[
& b, e
4 o T L :
] o X v R
= \ Yhtenaiskoulu
2 € *l Kanslaisopisto | e W v
o W &
@ =
o
2
‘ E
©
£

_—

= irvikoski

2 & B e
A 4 FER 1

'
Kuva 12. Alueen liikennejéarjestelyjen pédéapiirteet nykytilanteessa. (Ldhde: liikenneselvitys, Ramboll
8.9.2023)

Kaava-alueen eteldpuolitse ja kaakkoisosan lapi kulkee ita-lansisuunnassa Hirvikoskentie (Seututie
210), joka yhdistaa Hirvikosken Loimaan keskusta-alueeseen ja lannessa Oripadahan. Pohjois-etela-
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suunnassa alueen lapi kulkevat lisdksi sen lédnsiosassa Loimijoen rantatie ja itdosassa (Kanta-Loi-
maantie). Hirvikoskentielld kulkee suunnittelualueen kohdalla n. 2400 ja Kanta-Loimaantiella n.
1500 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemaarat ovat maltillisia. Liikkennemaarien muutos on ollut
viimeisen kymmenen vuoden kuluessa vahainen ja laskusuuntainen.

Alueen katuverkossa Kansalaisopistolle ja yhtendiskoululle on osoitettu asemakaavassa ajoyhteys
Opintien kautta. Paivakodin ja Yhtendiskoulun vélissa kulkeva Opistontie ei ole kaavaan merkitty
katu, mutta sita kautta on kaytanndéssa opastettu Kansalaisopiston pysakdintialueelle ajo.

Hirvikosken keskustan kohdalla Hirvikoskentiella ja Kanta-Loimaantiella kulkevat yhdistetyt jalka-
kaytavat ja pyoratiet teiden molemmin puolin. Opistontien pohjoispuolella ja Mikkolantien lansipuo-
lella kulkevat pyoratiet vain toisella puolella ajorataa. Koululaiset kayttavat Opistontietd koulumat-
kan osana. Opettajat ajavat myo6s sen kautta koulutontin eteldosassa sijaitsevalle pysdkoéintialu-
eelle.

3.1.9 Tekninen huolto

Suunnittelualue on liitetty alueellisiin vesihuolto-, energia- ja tietoliikenneverkostoihin.

3.1.10 Ymparistén suojelu ja ymparistohaitat
Suunnittelualueella ei ole ymparistohairidta aiheuttavaa teollisuutta tai muuta ymparisténakokul-
masta mainittavaa toimintaa. Alueelta ei tunneta myo6skaan maaperaltaan pilaantuneita kohteita.

Hirvikoskentie ja Kanta-Loimaantien liikenne voi aiheuttaa ajoittain liikennemelua, mutta liikenne-
maarat ovat verraten maltillisia.

3.1.11 Maanomistus

Wi \ 4 7 -~ ; J k % 3
) D o L [ 2 A L " 3 - o P
Kuva 13. Kaava-alueen maanomistustilanne. Kaupungin omistuksessa olevat alueet on osoitettu
kartassa punaisella rasterivdérilld ja kaava-alueen likimédardinen rajaus sinisella viivalla.
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Kaava-alue on yksityisia asuintontteja ja kansanopiston tonttia lukuun ottamatta kaupungin omis-
tuksessa.

4. Suunnittelutilanne

4.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT)

Valtakunnallisissa alueidenkdyttdtavoitteissa asetetaan maamme alueidenkaytélle pitkan aikavalin
linjaukset ja tavoitteet, joista téarkeimmat ovat hyva elinymparist6 ja kestava kehitys. Tavoitteilla
vastataan niihin haasteisiin, joita mm. muuttoliikkeen vaikutukset aluerakenteeseen, yhdyskunta-
rakenteen eheyttamisen tarve, elinymparistén laatuvaatimukset, luonnon- ja rakennusperinndn sai-
lyminen ja yhteysverkostojen toimivuus alueidenkdytdlle asettavat. Yleiskaavoitustydta ohjaa aina
ylemmat suunnittelutasot eli maakuntakaava ja valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet seka nai-
den toteutumista valvovat valtion viranomaiset. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat siis
oleellinen osa maankaytté- ja rakennuslain (MRL) mukaista alueidenkaytdén suunnittelujarjestel-
maa.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:
. toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

. tehokas liikennejarjestelma

. terveellinen ja turvallinen elinymparist6

. elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

. uusiutumiskykyinen energiahuolto

u b WNH=

Lisatietoja valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista saa ymparistdministerion www.sivuilta
(www.ymparisto. fi)

4.2 Maakuntakaava

Ymparistoministerié on vahvistanut 20.3.2013 Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turun-
maan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat. Voimassa ovat myds seuraavat vaihemaakuntakaavat:

e Tuulivoimavaihemaakuntakaava, hyv. 9.9.2014

e Luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava, hyv. 14.6.2021

e Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava, hyv. 11.6.2018

Maakuntakaavassa alue sijaitsee taajamatoimintojen alueella (A). Alueen laidalla kulkee ohjeellinen
ulkoilureitti (palloviiva), uusi vesihuoltolinja (punainen viiva). Alueen reunamilla on merkitty myds seu-
dullisesti merkittava vaalittava rakennettu ympéristdn inventoitu kokonaisuus (sr 5376), jossa suunnit-
telun ja rakennustoimenpiteiden tulee olla kokonaisuuden sailymista turvaavia ja edistavia. Maakunta-
kaavan liitetaulukossa 1B kuvaillaan kohde seuraavasti: "Entinen Loimaan kunnan kunnanvirasto raitin
varressa méen péélld maisemallisesti merkittédvélla paikalla. Kuntaliitoksen jélkeen Loimaan kaupun-
gin virastoja. Vanhempi osa v. 1928, arkkitehti Harald Smedberg. Laajennus 1988, taakse uusvanha
lisésiipi. Vanha osa séilynyt 1920-I. ulkoasussa.”

Taajamien maankaytdn vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee lahelld valtatietd (musta

viiva) ja lahella kaupunkikehittdamisen kohdealuetta (punainen rajaus) taajamatoimintojen aluetta (kel-
taoranssi A-alue). Muissa maakuntakaavoissa suunnittelualueeseen ei kohdistu merkintoja.
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Kuva 14. Ote maakuntakaavayh-
distelméasta Hirvikosken kohdalta.
Kaava-alueen Ilikimaédrdinen si-
jainti on osoitettu kartalle vihre-
alla soikiolla.

4.3 Yleiskaava

Loimaan kaupunginvaltuuston 20.4.2015 hyvaksymassa oikeusvaikutteisessa keskeisten alueiden
osayleiskaavassa suunnittelualueen itdosa on osoitettu julkisten palveluiden ja hallinnon alueeksi
(PY) ja kaakkoisosa palvelujen ja hallinnon alueeksi (P-1). Alueen lansiosat on osoitettu pientaloval-
taiseksi asuntoalueeksi (AP) ja pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, jolla ymparisto sailytetaan (AP/s).

Hirvikoskentien ja Kanta-Loimaantien varteen on osoitettu meluntorjuntatarve -merkinta ja ohjeellinen
ulkoilureitti. Kaava-alueen itdreunaan, Kanta-Loimaantien varteen on kaavassa osoitettu paikallisesti
merkittdva rakennetun kulttuuriympariston kokonaisuus kh-3 rajauksella. Rajauksen sisapuolelle on
osoitettu seudullisesti merkittava suojeltava rakennus.

Kuva 15. Ote Loimaan keskeisten
alueiden osayleiskaavasta ase-
makaavamuutosalueen kohdalta.

4.4 Asemakaava

Kaava-alueella on voimassa asemakaavoja vuosilta 1984, 1995, 1997 ja 2002. Voimassa olevissa
asemakaavoissa suunnittelualue on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO), rivitalojen ja mui-
den kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR), opetustoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialueeksi (YO), yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y), puistoksi (VP) ja I8hivirkistysalueeksi (VL).
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Kerrosluku suunnittelualueen kortteleissa on I-111, ja tehokkuusluku alueella on e=0,20-0,30. Opetus-
toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueen rakennusoikeudet ovat 9000 ja 12 000 kerrosne-
libmetria.

Kuva 16. Ote asemakaavayhdis-
telméstd. Likimadrdinen kaava-
muutosalueen likimaardinen ra-
jaus on osoitettu kuvaan punai-
sella viivalla.

4.5 Muut aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset

Suunnittelualuetta koskevia aiempia selvityksia ja suunnitelmia ovat mm. Loimaan keskeisten alu-
eiden osayleiskaavaa ja Varsinais-Suomen taajamien maankaytén, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavaa varten tehdyt perus- ja erillisselvitykset.

Ramboll Finland Oy on tehnyt vuosina 2022-2023 alueelle liikenteellisen selvityksen, meluselvityk-
sen seka Hirvikosken entisen kunnantalon rakennushistoriaselvityksen.
4.6 Tonttijako

Tonttijako laaditaan ohjeellisena.

4.7 Rakennusjarjestys ja pohjakartta
Loimaan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa ja tullut voimaan
1.10.2017.

Pohjakartta on Loimaan kaupungin laatima.

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

5.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja kdynnistaminen

Asemakaavan muutos on kdynnistetty Loimaan kaupungin omasta aloitteesta. Kaavoituksen tavoit-
teena on selkeyttaa Vesikontien asuinalueen katuverkkoa ja korttelirakennetta, selvittda alueen
lilkenneratkaisut toimimaan turvallisesti seka tarkistaa kaavoitettujen yleisten rakennusten kaytto-
tarkoitusmerkintdjen ajantasaisuus seka arvioida ja tarkistaa rakennetun kulttuuriymparistén ase-
makaavallinen ohjaustarve. Lisdksi kaavatydn yhteydessa padivitetdan ja ajantasaistetaan kaava-
alueen kortteli- ja tonttirajauksia tarvittavilta osin.
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5.2 Osallistuminen ja yhteistyo
5.2.1 Osalliset

MRL 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteistt, joiden toimia-
laa suunnittelussa kasitelldéan. Taman kaavan osalliset on tarkemmin mainittu osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa (selostuksen liite 1).

5.2.2  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

[T&hén kohtaan tdydennetddn kaavan ehdotusvaiheessa tiedot vireilletulo- ja luonnosvaiheessa to-
teutuneesta osallistumisesta ja vuorovaikutusmenettelyista.

Edelleen tdydennetédén hyvdksymisvaiheessa tiedot ehdotusvaiheen osallistumisesta ja vuorovaiku-
tusmenettelyista. ]

5.2.3  Viranomaisyhteistyo

[T&hén kohtaan tdydennetédén tiedot kaavoitusprosessien kuluessa tehdystd viranomaisyhteis-
tyosta. ]

6. Asemakaavan kuvaus

6.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella osoitetaan Vesikontien toistaiseksi toteutumattomalle pientaloalueelle
uusi selkedmpi aluerakenne ja muutetaan muilla osilla aluetta kaava vastaamaan toteutunutta ti-
lannetta mahdollistaen samalla vahainen alueen kehittdminen ja tdydennysrakentaminen. Kaavalla
tuetaan alueella talld hetkelld toimivien julkisten palveluiden toimintaa ja mahdollistetaan uuden
lilkkennetoiminnan kehittdminen AL- ja ALY-tonteille.

Vesikontien alueen korttelirakenne on muotoiltu siten, etta alue on luontevasti laajennettavissa
pohjoiseen, mikali sille tulee tulevaisuudessa tarvetta.

Tarkemmin kuvattuna kaavalla

e laajennetaan tontteja ja yhdistetaan kortteleita Loimaan rantatien ja Loimijoen rannan vali-
selld alueella kaava-alueen lénsiosassa,

e osoitetaan poistuvan kaavan toteutumatta jaanytta ratkaisua selkedmpilinjainen erillispien-
talojen (ja Loimaan rantatien varressa my®os rivi- ja paritalot mahdollistaen asuinpientalojen)
asuinalue Loimaan rantatien ja opiston valiselle alueelle,

e muutetaan opiston kayttdtarkoitus opetustoiminnan YO-korttelialueesta julkisten rakennus-
ten Y-korttelialueeksi ja mahdollistetaan palveluasumiseen tarkoitettu lisdrakentaminen opis-
ton tontilla seka muutoin opistoalueen toiminnan jatkuminen entisellaan,

e osoitetaan vesilaitoksen konttorille oma AL-korttelialue Kanta-Loimaantien varressa,

¢ muutetaan yksityisessd maanomistuksessa oleva osa kortteli 237 entisestad Y-korttelialueesta
erillispientalojen AO- tonteiksi ja osoitetaan tonteille kulku rasitteena Lassentielta,

e sdilytetddn muutoin Kanta-Loimaantien lansipuolen julkiset toiminnot ja suojeltu asuintontti
koulun kerrosluvun muutosta (II > III), paivéakodin seka kirjaston tontin rakennusalarajan
tarkistamista lukuun ottamatta entisellaan kaava-alueen itdosassa

e suojellaan entisen kunnantalon vanhin osa seka entinen paloasema ja mahdollistetaan kort-
telialueen kehittdminen ja tdydentdminen asuinpientalojen alueena
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e tarkistetaan korttelialueen rajaukset erityisesti em. kohdalla ja muuallakin kiinteistérajojen
mukaisiksi,

¢ muutetaan terveydenhuoltoa palveleva YS-korttelialue Hirvikoskentien etelapuolella asuin-,
liilke- ja toimistorakennusten seka julkisten rakennusten korttelialueeksi mahdollistamaan ny-
kyistd monipuolisemmat kayttdtarkoitukset

¢ muutetaan Kanta-Loimaantie kaava-alueen kohdalta kaupungin katualueeksi ja selkiytetdan
alueen liikennejarjestelyja.

Fé& ALY =4 |I.'1"II i K ) : i ey - ‘?— :
Kuva 17. Ote kaavaluonnoskartasta 11.0.2023.

6.2 Mitoitus

Kaavan mitoitustiedot on esitetty seuraavassa taulukossa:
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Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muout. | Kerrosalan muout,
[ha] [*a] [k-m?] [€] [ha +/-] [k-m* +/-]

Yhteensi 28,2472 100,0 BE01T 0,20 0,0612 G164

A yhteensd 10,5591 374 27707 0,26 38227 13915

P yhteensa

Y yhteensi 11,4681 40,8 28310 0,25 -2.5412 -7551

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 2,7510 9.7 -0,6051

R yhteensa

L yhteensa 34690 12,3 -0,6152

E yhteensa

5 yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Kuva 18. Mitoitustaulukko kuvakaappauksena asemakaavan seurantalomakkeelta (kaavaluonnos-
vaihe, lomake 12.9.2023)

6.3 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavan mahdollistamia ja toteutumaan edesauttamia ymparistdn laadulle asetettuja tavoitteita
ovat mm. alueen palveluiden ja muiden toimintojen sailyttdminen ja monipuolistaminen, alueen
kulttuurihistoriallisten arvojen sailyttéminen seka aluetta taydentdva uudisrakentaminen kaupun-
kikuvallisesti korkealaatuisella ja ympéaristdn vetovoimaa vahvistavalla tavalla.

6.4 Aluevaraukset
6.4.1  Yleismaaraykset

Kaavan kaikkia alueita koskevat seuraavat yleismaaraykset:

RAKENTAMINEN:

Ellei kaavassa ole toisin osoitettu, on rakennukset sijoitettava véhintdén 4 m etéisyydelle ton-
tin rajasta. Etdisyysvaatimuksesta voidaan poiketa naapurin suostumuksella.

Rakennukset on rakennettava kattomuodon ja -kaltevuuden sekd julkisivujen pddasiallisen
materiaalin ja vdrin suhteen kortteleittain yhtendistéd rakennustapaa noudattaen. Tontin
osat, joita ei rakenneta tai kdytetd tontin sisdisiné kulkuteind, tulee istuttaa.

Autojen sdilytys tulee toteuttaa siten, ettd kédntyminen on mahdollista tontin puolella. Au-
totallin oviaukon tai autokatoksen ajoaukon ja tontin kadunpuoleisen rajan vdlissé on oltava
vdhintddn 6 m vapaata piha-aluetta.

AP-korttelialueilla leikkipaikat ja oleskelualueet seké autopaikat on erotettava muusta piha-
alueesta istutuksin. Istutettavat puurivit on muodostettava niin, etté puiden vdli on enintédn
8 metrid. Riveihin istutettavien puulajit on valittava siten, ettd kaava-alueelle muodostuu
mahdollisimman yhtendisid puurivikokonaisuuksia.
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PYSAKOINTI:

Autopaikkoja (ap) ja polkupydrien pysdkdintipaikkoja (pp) tulee toteuttaa alueella seuraa-
vasti:

- 1ap/75k-m?ja1pp /50 k-m? asuintilaa, kuitenkin véhintédén 1 ap ja 4 pp / as

- 1ap/125k-m?ja 1 pp /60 k-m? liike- ja toimistotilaa

- 1ap/150 k-m?ja 1 pp / 60 k-m? paivahoito- ja opetustilaa

- 1ap/200 k-m?ja 1 pp/70 k-m? muiden yleisten toimintojen tilaa

6.4.2 Korttelialueet

Padkayttotarkoitukseltaan asumiseen varatut korttelialueet (AP, AO, AO/s, AL ja ALY)

Opiston ja Loimijoen valinen alue osoitetaan pientalovaltaiseksi asuinalueeksi. Loimijoen rantatien
varren tontit Vesikontien liittyman molemmin puolin (tontit 163-1 ja 164-1) osoitetaan asuinpien-
talojen korttelialueeksi (AP) ja muut kortteleiden 157, 158, 160 sekd 163-169 tontit erillispientalo-
jen korttelialueiksi (AO). Rakennusoikeus tonteilla maaraytyy tehokkuusluvun e=0,25 mukaisesti.

Samoin korttelissa 237 korttelin Y-korttelialueen lansipuolelle osoitetaan nelja erillispientalojen
tonttia (tontit 237-9, -10, -11 ja -12). Kulku tontille 11 tapahtuu ajorasitteella tontille 10 osoitetun
kulkutien kautta ja kulku tontille 12 edelleen MRA 37 § 3. momentin mahdollistamalla ajorasitteella
tontin 11 kautta.

Kerrosluku on em. kortteleissa AO-tonteilla I u %2 ja AP-tonteilla II. Murtoluku roomalaisen numeron
jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla
kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi eli téssa tapauksessa asuintilaksi.

Rakentamiselle sallitut rakennusalat on osoitettu kortteleissa rakennusalan rajaviivan merkinnalla,
joko 4 metrin etaisyydelle korttelialueen rajasta (uudet korttelit) tai aiemmin voimassa olleen kaa-
van mukaisina (jo aiemmin rakentuneet korttelit).

Kortteleiden 157, 164 ja 237 poikki kulkee rasitteena johtolinja. Korttelin 237 tontin 9 reunoille on
osoitettu myds aiemman kaavatilanteen mukaiset istutusalueet.

Kanta-Loimaantien varressa korttelissa 311 Hirvikosken entisen kunnantalon tontti osoitetaan
asuinpientalojen korttelialueeksi (AP) ja jaetaan kolmeksi erilliseksi tontiksi (korttelin 311 tontit 1,
4 ja 5). Kunnantalon vanhempi rakennusosa tontilla 311-4 ja korttelialueen pohjoisreunan entinen
paloasema tontilla 311-5 suojellaan merkinnalla “sr-1", jonka maarays kuuluu:

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtdvdt korjaus- ja muutos-
toimenpiteet eivit saa heikentdié rakennuksen kulttuurihistorian tai kaupunkikuvan kannalta
merkittdvdd luonnetta. Kohdetta koskevista suunnitelmista ja merkittdvdsti muuttavista toi-
menpiteistd tulee pyytéd museoviranomaisen lausunto.

Suojeltujen rakennusten lisdksi kortteliin osoitetaan rakennusalat ja rakennusalakohtaiset raken-
nusoikeudet tdaydentavalle asuinrakentamiselle. Korttelin kerrosluku on II.

Edelld mainitun korttelin lounaispuolella vinosti vastapaata entistd kunnantaloa korttelin 171 tontilla
3 sijaitseva vanha asuinrakennus pihapiireineen sailytetdan maarayksiltéan entisellaan. Korttelialu-
een kayttotarkoitusmerkintédna on AQ/s eli erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd sailytetaan.
Kerrosluku korttelialueella on I u 2 ja rakennusoikeuden osoittava tehokkuusluku e=0,15.
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Edelld mainitun tontin eteldpuolelle muodostetaan olemassa olevalle rakennukselle uusi tontti 171-
4 ja osoitetaan sen kayttotarkoitukseksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL). Ton-
tilla sallittu kerrosluku on II ja rakennusoikeuden osoittava tehokkuusluku e=0,20. Tontin kautta
kulkee johtolinjoja, joiden sijainnit on osoitettu ao. rasitemerkinngin.

Kaava-alueen eteldosassa Hirvikoskentien eteldpuolella muutetaan korttelin 273 tontin 1 kayttétar-
koitus uuden kaytén I6ytymisen nykyistd kayttétarkoitusta (YS) joustavammin sallivaksi asuin-,
lilke- ja toimistorakennusten seka julkisten toimintojen korttelialueeksi (ALY). Muilta osin tontin
maaraykset ja merkinnat sailytetdaan ennallaan: kerrosluku II ja tehokkuusluku e=0,30, tontin kai-
killa reuna-alueilla istutettavat tontinosat ja pohjoisreunalla Hirvikoskentien varressa liséksi istu-
tettava puurivi.

Yleisten rakennusten korttelialueet (Y ja YO)

Kaava-alueen keskiosan julkiset toiminnot sdilytetaan nykyisellaan, mutta mahdollistetaan samalla
toimintojen edelleen kehittdminen ja monipuolistaminen.

Hirvikosken koulun tontti 171-1 Opintien ja Kanta-Loimaantien kulmauksessa osoitetaan edelleen
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO). Tontille osoitetaan rasittein ole-
massa olevat johtolinjat ja jalankulkun seka pyo6railyn yhteys. Tontin eteldosaan osoitetaan ao.
merkinndlld olemassa oleva opettajien pysakdintialue. Kerroslukua korotetaan yhdella kerroksella
aiemmasta, uusi kerrosluku siis III. Rakennusoikeus sdilyy entisellaan (9000 k-m?).

Kansanopisto tontti 171-2 kaava-alueen keskiosassa osoitetaan julkisten rakennusten korttelialu-
eeksi (Y). Tontin kerrosluku (III) ja rakennusoikeus (12000 k-m?) séilytetaan ennallaan; rakennus-
oikeudesta on vield paljon kayttamatta. Tontin eteldosaan osoitetaan ohjeellinen sijainti palvelu-
asumiseen tarkoitettuja rakennuksia varten. Tontille osoitetaan rasitemerkinndin olemassa olevat
johtolinjat. Aiemmin tontin poikki rasitemerkinnalld osoitettu velvoite tarjota ja yllapitaa tontin lapi
kulkeva julkinen jalankulun ja pyérailyn yhteys poistetaan nyt kaavamuutoksen yhteydessa. Opis-
ton tontin eteldareunaan, osin tontille ja osin Pajalanpuiston puistoalueelle sijoittuu olemassa oleva
muuntamo (aluevarausmerkinta en), jolle ajo tapahtuu kdytannéssa Opintieltd opiston pysakdinti-
alueen ja tontin sisadisten kulkureittien kautta.

Paivakodin ja kirjaston korttelialueella eli korttelin 237 tontilla 13 osoitetaan edelleen kayttétarkoi-
tukseltaan julkisten rakennusten korttelialueeksi (Y). Tontin kdyttd jatkuu muutoinkin entisellaan.
Tontin rajauksia tarkistetaan kauttaaltaan (korttelin lansiosasta erotettavat omakotitontit, pohjois-
osasta erotettava katualue ja AL-tontti, Kanta-Loimaantien katualueen rajauksen tarkistaminen
kiinteistérajojen mukaiseksi...), samoin rakennusalarajoja tontille rasitemerkinndin osoitettavien
olemassa olevien johtolinjojen edellyttamalla tavalla. Korttelialueen tehokkuuslukumerkinta saily-
tetdan ennallaan (e=0,30), mutta samalla korttelialueelle jaava rakennusoikeus toki pienenee ton-
tin koon muutosta vastaavasti.

6.4.3 Muut alueet

Viheralueet (VP)

Alueelle osoitetaan kolme puistoaluetta: Pajalanpuisto Vesikontien uuden asuinalueen etelapuolelle,
Mursunpuisto Loimijoen rantatien varteen ja Rantapuisto Loimijoen rantaan. Pajalanpuiston ja Mur-
supuiston alueille osoitetaan julkisen jalankulun ja pyoérailyn yhteydet seka olemassa olevat johto-
linjat seka Mursupuiston alueella sahkélinjan varaus. Mursupuiston kavelyreitilld my6s huoltoajo on
sallittu.
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Liikenne ja katualueet

Kaava-alueen kohta Hirvikoskentiesta sailyy ennallaan yleisen tien alueena (LYT), jolle osoitetaan
edelleen myds nykyiset liittymat nuolimerkinngin.

Kanta-Loimaantie muutetaan kaava-alueen kohdalta kaupungin katualueeksi ja sen varteen osoi-
tetaan liittymakiellot vastaavasti kuin aiemmin tiealueella on osoitettu liittymien sijainnit.

Entinen Opistontie (ei aiemmassa kaavassa katualueena) nimetdan uudelleen ja osoitetaan kaa-
vassa paattyvaksi kaduksi, joka palvelee vain paivakodin huoltoajon, koulun opettajien pysakéinnin
ja AL-tontin moottoriajoneuvoliikennettd. Kadun jatkeella kulkee jalankulun ja pyoérailyn reitti toi-
saalta koulutontilla pohjoiseen ja toisaalta puistoalueella lanteen — naita yhteyksia ei osoiteta kaa-
vassa katualueiksi, vaan ne ovat siis osana tonttia ja puistoaluetta. Ajoyhteys kansalaisopiston py-
sakdintialueelle ja muuntamolle katkaistaan ja ko. liikenne ohjataan kulkemaan Opintien kautta.

Kaava-alueen lansiosassa Piisamintien katualuetta jatketaan pohjoiseen korttelille 160 asti. Vesi-
kontien asuinalueelle osoitetaan uusina katualueina Vesikontie, Norpantie, Karpantie, Lumikontie
ja Majavatie. Majavantie jatkuu Vesikontien paasta pohjoiseen ja kaava-alueen ulkopuolelle, muut
kolme uutta katu paattyvat kaava-alueen pohjoisreunaan kaantépaikoin.

6.5 Kaavan vaikutukset
6.5.1  Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Kaava mahdollistaa alueella nykyisten pientaloalueiden vahaisen tadydentamisen seka ennestdan
rakentumattoman peltoalueen rakentamisen suuremmilla tonteilla ja suoremmilla katuyhteyksilla.
Kaava mahdollistaa myds Kanta-Loimaantien varren rakennuskannan tdydentdmisen. Alueen ra-
kennuskanta muodostaa kaupunkikuvallisesti merkittdvén kokonaisuuden, jonka merkittdvimmat
kohteet suojellaan. Opiston alueelle kaava mahdollistaa tdydennysrakentamisen ja ohjaa erityisesti
palveluasumisen toteuttamiseen tontin eteldosaan.

Padosin ymparistd kuitenkin sailyy nykyiselldan ja kaava paivitetdan vastaamaan jo toteutunutta
tilannetta.

6.5.2 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavaa varten laaditun liikenteellisen selvityksen osana arvioitiin myds alueen liikennemaéarien ke-
hitysta. Liikenne-ennuste laadittiin “Liikennetarpeen arviointi maankdytdn suunnittelussa”-oppaan
mukaisesti. Tonttikatujen lilkkenne-ennusteet ovat enintdaan 60 ajon/vrk. Vesikontien liikennemaa-
ran Loimijoenrantatien liittyman padssa arvioidaan olevan alueen taysin toteuduttua suuruusluo-
kassa 360 ajon/vrk. Olemassa olevalle tie- ja katuverkolle ei oleteta liikkenteen kasvua, silla liiken-
nemaarat eivat ole muuttuneet 2010-luvulla, eikd tiedossa ole tekijoita, jotka muuttaisivat tilan-
netta tulevaisuudessa.

Kaava-alueen maankadytén synnyttamalla liikenteella ei ole vaikutusta liikenneverkon sujuvuuteen
tai turvallisuuteen. Loimijoen suunnan pydraily-yhteydet Y-alueille parantuvat uuden jalankulun ja
pyoraliikenteen reitin myoéta.

6.5.3 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavaratkaisu mahdollistaa uusien asukkaiden muuttamisen alueella. Mahdollisilla uusilla uusilla
asukkailla voidaan arvioida olevan positiivisia sosiaalisia vaikutuksia alueen yhteiséllisyyteen seka
erilaisten toimintojen ja palveluiden tarjontaan ja pysyvyyteen alueella.
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6.5.4  Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Kaavan toteutumisen mydta ennestaan rakentumaton peltoalue kaava-alueen keskiosassa muut-
tuisi rakennetuksi pientaloalueeksi. Rannan puoleisilla korttelialueilla tonttien rajauksiin osoitetaan
muutoksia, joissa jonkin verran periaatteessa luonnontilaista aluetta siirtyy tonttimaaksi. Kaytan-
nossa asukkaat ovat jo vallanneet kyseiset alueet kayttdéénsa, joten muutosta luonnonymparistéoon
ei juurikaan ole.

Rakentamisen myoéta vetta lapaisemattdmien pintojen maara alueella kasvaa jossakin maarin.

6.5.5 Muut vaikutukset

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistokohteita. Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta.
Kaavalla ei ole oleellista vaikutusta pienilmastoon.

Rakentaminen aiheuttaa tarvetta maansiirtoihin sekda materiaalin kulutukseen. Alueen kayttd ja
kayttajat aiheuttavat energiankulutusta ja sité kautta paastdja. Kaiken kaikkiaan alueen toteutu-
misen paastdvaikutukset ovat siis negatiiviset, paastéja syntyy enemman kuin alueen hiilinielut
sitovat hiiltd ilmakehasta. Mikali vertailukohtana pidetéan kuitenkin vastaavan rakentamisen sijoit-
tamista neitseelliselle metsaalueelle ja olemassa olevien infrastruktuurin verkostojen ulkopuolelle,
ovat vaikutukset kuitenkin positiiviset.

Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Asemakaavan toteutumista ja
alueen rakentumista valvoo Loimaan kaupungin rakennusvalvonta.
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