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Asemakaavan muutos, kaavatunnus: AK 0622

VASTINERAPORTTI

Tiivistelmdt lausunnoista ja mielipiteistd sekd vastineet niihin. Palaute on arkistoitu kokonaisuudessaan ja saatavilla kysyttdessd.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen ehdotus nahtavilla
24.7.-24.8.2026

Lausunnot pyydettiin Lupa- ja valvontavirastolta sekd Lounais-Suomen elinvoimakeskukselta, Varsinais-
Suomen liitolta, Varsinais-Suomen alueelliselta vastuumuseolta, Loimaan Vedelt3, Sallila Sdhkonsiirrolta,
Loimaan kaukoldammoltd, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitokselta, Telialta, Lounealta, Loimaan Yrittdjilta ja
Turun kauppakamarin Loimaan osastolta sekd Loimaan kaupungin Elinymparistélautakunnalta ja Loimaan
kaupungin lupajaostolta. Mainituista korostettuna ne tahot, jotka vastasivat lausuntopyyntoon.

Tiivistetyt lausunnot/viranomaiskommentit ja vastineet niihin

1. Loimaan kaukolampo, 21.7.2026

Lausunnon padkohdat: Vastine:
Loimaan kaukolammoll3 ei ole lausuttavaa asiasta. Merkitaan tiedoksi.

2. Sallila Sahkonsiirto Oy, 19.8.2026

Lausunnon paakohdat: Vastine:
Sallila Sahkonsiirtd Oy:lla ei ole huomautettavaa kyseisestda asemakaavasta tai | Merkitdan tiedoksi.
asemakaavan muutosehdotuksesta.

3. Varsinais-Suomen pelastuslaitos, 19.8.2026

Lausunnon paakohdat: Vastine:
Pelastuslaitoksella ei ole lausuttavaa Eteldkaaren ja vt 9:n ympariston Merkitdan tiedoksi.
asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta, ak 0622 (6. kaupunginosa,
Suopelto, 13. kaupunginosa, Niittukulma).

4. Lounais-Suomen elinvoimakeskus, 24.8.2026

Lausunnon paidkohdat: Vastine:

Lounais-Suomen elinvoimakeskus toteaa, Loimaan kaupunki ohjaa liiketilojen py6rapysakointia
ettd kaavaehdotuksessa on annettu 1.6.2025 voimaan tulleessa rakennusjarjestyksessa
maarayksid autopaikkojen maarasta kohdassa 38.2.:
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korttelialueilla. Elinvoimakeskus suosittelee,

ettd asemakaavassa annetaan maarayksia “Tontilta on varattava riittévdisti tilaa polkupydrien

my0s pyorapysakdinnin toteuttamisesta sdilyttdmistd varten ja ne tulee olla esteettémdsti

liike- ja palvelurakennuksille osoitetuilla saavutettavissa sekd mahdollisuuksien mukaan
korttelialueilla. Riittavat ja laadukkaat rakennuksen sisdénkéynnin tuntumassa. Ellei
pyorapysakointipaikat edistdvat kestdvien asemakaavassa ole toisin mddrdtty on polkupyérépaikkoja
kulkutapojen kayttoa ja pyoraliikenteen rakennettava seuraavasti:

kulkutapaosuuden kasvua.

Pyorapysakointia koskevissa maarayksissa on

sddsuojauksen lisaksi suositeltavaa Tyo-, kokoontumis-, ja liiketilat

edellyttaa pyorien Yksityisten ja julkisten Iéhipalveluiden sekd ty6-,
runkolukitusmahdollisuutta. kokoontumis- ja liiketilojen tonteilla on oltava véhintédn
Asemakaavamaaraykset parantavat yksi polkupyéripaikka kutakin rakennettavaa 100 m2
pyorapysakoinnin laatua ja lisdavat kohden. Polkupyérépaikat on sijoitettava pddsisédnkdyntien
todennakodisyyttd, ettad alueelle toteutetaan ldheisyyteen ja niiltd on oltava sujuva yhteys liikennevdiylille.
toimivia, turvallisia ja ymparistdonsa hyvin Polkupyéripaikoista vdhintédn puolet on rakennettava
sovitettuja pyorapysakdintiratkaisuja. runkolukitsemisen mahdollistaviksi. ”

Kaavatyossa ei katsottu tarkoituksenmukaiseksi maarittaa
erillistda asemakaavamaaraysta, koska rakennusjarjestys
ohjaa tarkasti jo sitad teemaa.

Samalla ilmoitetaan, ettei Lounais-Suomen Merkitaan tiedoksi.
elinvoimakeskuksen vesitalousosastolla ole
huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

5. Lupa- ja valvontavirasto, 24.8.2026

Lausunnon paakohdat: Vastine:

Kaavaratkaisu, kaupan sijainninohjaus ja rakentaminen
Lupa- ja valvontavirasto on valmisteluvaiheen lausunnossa Merkitdaan tiedoksi.
kiinnittdnyt huomiota kaupan sijainninohjauksen
kysymyksiin. Annettu lausunto on paaosin huomioitu kaupan
kysymysten osalta. Kaavaselostuksen vaikutusten arviointia
on tdydennetty ja asemakaavan maarayksia on tarkistettu
lausunnon pohjalta.

Kaavaselostuksen mukaan KTY-5-korttelialueilla sallitaan
vain yksi kaavamerkinndan mukainen vahittdiskaupan
suuryksikko, joka on enintdan 5 999 k-m? (km-2-osa-alueen
rajaus). Tama rakennusoikeus kohdennetaan tonttijaon
laadinnassa valittavalle tontille korttelissa 17.
Kaavaselostuksen mukaan muiden vahittadiskaupan
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rakennuksien tulee olla vahittaiskaupan suuryksikkdkoon
alittavia (4 000 k-m?). Lisdksi kaavaméaarayksella

sallitaan kortteleihin 17 ja 18 yhteens3 enintdan 12 000 k-m?
yli 1 999 k-m?2:n kaupan yksikoita, jolla pyritddn valttdmaan
maakuntakaavan teoreettista kaupan kokonaismitoituksen
(50 000 k-m?, kohta 2.1.4.2) ylitysriskia Loimaan
Niittukulman/vt 9:n alueella. Selostuksessa kiinnitetdan
huomiota siihen, ettd vahittdiskaupan suuryksikko on
alueidenkayttoélain 71 a §:n mukaan 4 000 k-m?, jota
pienempia yksikoitd maakuntakaavan enimmaismitoitus ei
koske.

Lupa- ja valvontavirasto korostaa, etta vahittaiskaupan
suuryksikkd voi muodostua myos sellaisesta
myymaldkeskittymasta, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa
vahittaiskaupan suuryksikkéon (alueidenkayttolaki 71d §, 2.
momentti). Ndin ollen myds alle 2000 k-m2:n
myymalayksikot on huomioitava asemakaavamuutoksen
kaupan mitoituksessa. Mitoitus on maariteltava siten, ettei
alueelle muodostuva vahittaiskaupan suuryksikko
kokonaisuutena heikenna voimassa olevan yleiskaavan
muiden KM-1- ja KMT-alueiden

kehittamisedellytyksia.

Edelld todetusta seuraa, ettd KTY-5-korttelialueiden
maarayksia tulee edelleen tdsmentaa kaupan sijoittumisen
ohjauksen kannalta. Myymalarakentamisen kokonaismaara
korttelialueilla tulee maarittaa yksiselitteisesti.

Lisdksi Lupa- ja valvontavirasto toistaa valmisteluvaiheessa
lausumansa, ettd vahittdiskaupan suuryksikot tulee
Iahtokohtaisesti osoittaa asemakaavassa
paakayttotarkoitusmerkinnalla KM.

Kaavaselostusta on asianmukaisesti tdydennetty
tarkastelulla siita, kuinka suuri osa maakuntakaavassa
osoitetusta vahittdiskaupan kehittamisen kohdealueen 50
000 k-m2:n kokonaismitoituksesta on toteutunut (n. 30 000
k-m2). Tarkastelua tulee vield tdydentaa silla, kuinka suuri
osa mitoituksesta on osoitettu alueella voimassa olevissa
asemakaavoissa, erityisesti yleiskaavan KM-1- ja KMT-
alueilla, kuten Lupa- ja valvontavirasto on

Selostuksen sivun 31 kirjoitusvirhe 4 000 k-
m2:n alittavien rakennusten
maakuntakaavan enimmaismitoituksen
osalta poistetaan. Kuten aiemmin samalla
sivulla on todettu, mitoituksessa on
huomioitu yli 2 000 k-m?:n rakennuskanta.

Kaupungin omistamien korttelien 17-18
osalta LVV:n lausunnon perusteella
tarkennetaan kaupallisen alan
yhteenlasketun 12 000 k-m2:n
rakentamisoikeuden tonttijaolla tehtava
kohdentamisvelvoite yksiselitteisesti
koskemaan kaikkia korttelien 17-18 kaupan
yksikoita. KM-1 alueelle tavoitellaan
keskustahakuisempaa kaupan alaa, joka ei
paaosin kilpaile taman asemakaavan ei-
keskustahakuisen kaupallisen alan kanssa.
KMT-alueet ovat toteutuneet
sekoittuneeseen teollisuuteen ja
kaupalliseen alaan, jollaisen maankayton
tdmakin asemakaava mahdollistaa.
Asemakaavaratkaisun arvioidaan sopivan
koko valtatien 9 varren
kehittamisratkaisuun, edistden myos
elinkeinoelaman toimintaedellytyksia.

Vastaavaa tonttijaolla kohdennettavaa
suuryksikdén mahdollistavaa merkintaa on
kadytetty aiemminkin Loimaalla (km-1
merkintad Niittukulman kaupunginosan
korttelissa 14), jonka on tulkittu tayttavan
AKL 71 d § 1 mom. tarkoituksen.

Yleiskaavan KMT- ja KM-1 -alueiden
asemakaavat on laadittu siten, etta niihin
voi sijoittua kaupan ja teollisuuden seka
toimistorakennusten toimintoja. KM-1 -
alueen asemakaavassa on tarkemmin
ohjattu rakennusoikeuden jakautumista
kaupallisen kerrosalan osalta, koska se on
osoitettu keskustahakuiselle
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asemakaavamuutoksen valmisteluaineistoon antamassaan
lausunnossa todennut.

Suunnittelualue ei sijoitu maiseman tai rakennetun
kulttuuriympariston arvoalueille, mutta sijaitsee
[ahimmillaan vain noin 300 m etdisyydelld maakunnallisesti
arvokkaasta maisema-alueesta (Niinijoen, Mellilén ja
Loimaan viljelylakeuksien maisema-alue). Erityisesti
arvoalueen ldheisyys ja kaavan toteuttamisen
kaupunkikuvaa muovaava vaikutus huomioiden Lupa- ja
valvontavirasto katsoo, etta rakentamista on tarpeen ohjata
tarkemmin myos Teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueella (T). On hyva, etta T-alue

on reunustettu maisema-alueen suuntaan Suojaviheralueella
(EV) ja paikoin my6s sailytettavaksi/istutettavaksi osoitetulla
puurivilla. Olevan kasvillisuuden saastamiseen ja
tdydentdamiseen maisemavaikutusten lieventamiseksi on
vield tarpeen kiinnittdaa huomiota.

Luonnonsuojelu

Kaavaehdotusta on tdaydennetty Lupa- ja valvontaviraston
antaman lausunnon mukaisesti kiinteistolla 430-433-1-1
sijaitsevien autioiden, purkukuntoisten rakennuksien
lepakkokartoituksella. Lisaksi kiinteistolta kartoitettiin
luontotyyppeja, kasvillisuutta ja muuta eliostéa, mika on
hyva asia.

paivittaistavarakaupan suuryksikoélle (alue
on rakentunut ja siellda on mm. ruokakauppa
Lidl). Yleiskaavan KMT-alueet ovat
toteutuneet sekalaisesti teollisuuteen ja ei-
keskustahakuiseen kaupan alaan seka
muihin yritystarpeisiin. Naiden alueiden
kokonaisrakennusoikeuden ei arvioida
olevan kdytdannodssa mahdollista toteutua
vain kaupan alalle, koska kysynta on
vahaista ja alueet ovat suurelta osin jo
toteutuneet sekoittuneeseen toimintaan.
Tarkoituksenmukaisena vertailuna
kaupallisen kerrosalan vaikutusarvioinnissa
on tassa kaavatyossa pidetty mitoituksessa
huomioitavan kaupan alan toteuman
seurantaa (yksi toteutunut
mitoituslaskennassa huomioitava kaupan
rakennus aikavalilla 3/2017-9/2026, joka on
mainittu selostuksessa), jonka perusteella
asemakaavassa osoitetaan
enimmaiskerrosala kaupalliselle
rakentamiselle kortteleihin 17-18.

Asemakaavaan suunnittelualueen
kaakkoisreunassa osoitettavan T-alueen
etaisyys kyseiseen maisema-alueeseen on
noin 600 m, joka vdahentaa osaltaan
vaikutuksia siihen. LVV:n lausunnon
perusteella Sdilytettavan/istutettavan
puurivin merkint6ja laajennettiin T-alueella.

Merkitaan tiedoksi.
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Selvityksen perusteella kiinteist6lta ei tunnistettu
luonnonsuojelulain suojelemia luontoarvoja, joten kaavalle
ei talta osin ole estetta.

Pintavedet

Ty6maavesien hallintaan, kasittelyyn ja viivytykseen on Asemakaavassa annettiin maarays tontin
tarpeellista kiinnittdd huomioita, sillda valumavedet ovat pinta-alan perusteella hulevesien
poikkeuksetta laadultaan huonoja. Valumavedet huuhtovat | viivytysrakenteiden

mukaansa kiintoainetta, ravinteita (fosforia ja typpea), toteuttamisvelvoitteesta ja osoitettiin
haitta-aineita ja roskaa. N&illd on vaikutuksia vesistdihin, alueita ja yhteyksia tarpeita varten.

mikali laadullista vesienhallintaa ei suunnitella riittavasti.
Vesienhallintarakenteiden suunnittelussa on suotavaa pyrkia
vedenlaadulliseen parantamiseen luontopohijaisilla
ratkaisuilla (esim. kosteikko, lammikko, kaksitasouoma)

ja sisallyttaa kasvipeitteisia rakentamattomia vyohykkeita
virtavesien varsille.

limastovaikutukset

IImastovaikutuksia on arvioitu sanallisesti, KILVA-tyokalua Kaavaratkaisuihin on tuotu

apuna kayttaen. kokonaisarvioinnin kannalta
Asemakaavaehdotuksen yleismaarayksia on tdydennetty tarkoituksenmukaiseksi katsotut ratkaisut.
vahahiilisten, energiatehokkaiden ja kiertotaloutta tukevien | KILVA-tydkalussa on “muistiinpanot”-osioon
rakentamisratkaisujen suosimiseen ohjaavalla selvennetty vastauksia, koska
yleismaardykselld. Kaavasta aiheutuvia negatiivisia monivalintavastausten sanamuodot ko.
ilmastovaikutuksia on edelleen aiheellista pyrkia tyokalussa eivat aina sovellu hankkeen
lieventamaan kaavaratkaisussa, esimerkiksi KILVA- vaikutusten kuvaamiseen ja perusteluihin.

tarkastelussa ilmenneita negatiivisten
ilmastovaikutusten lieventamisen keinoja tarkemmin
tarkastellen ja kaavaratkaisuun tuoden.

6. Varsinais-Suomen liitto, Aluesuunnittelujaosto 24.8.2026 § 42

Lausunnon paakohdat: Vastine:

Varsinais-Suomen liitto toteaa,etta asemakaavaehdotusta on kehitetty Merkitaan tiedoksi.
luonnosvaiheen jalkeen ja etta liiton aiemmassa lausunnossa esiin nostettuja
maakuntakaavan huomioon ottamiseen,maisemavaikutuksiin,kaupan
mitoitukseen seka liikenteen palvelutarpeisiin liittyvid ndkokohtia on otettu
valmistelussa pdaosin hyvin huomioon. Kaavaselostusta on tdydennetty
erityisesti maakuntakaavan ldhtokohtien,yleiskaavallisen tarkastelun seka
vaikutusten arvioinnin osalta,ja myds kaavamaarayksia seka aluevarauksia on
tarkennettu lausunnon perusteella.

Liitto pitdd myonteisend,ettd maakuntakaavan vahittaiskaupan kehittamisen Merkitaan tiedoksi.
kohdealueeseen liittyvia mitoitus-ja ohjauskysymyksia on tarkennettu

ehdotusvaiheessa. Kaava-aineistoon on lisdatty maakuntakaavan kaupallista
mitoitusta koskeva tarkastelu seka kortteleita 17 ja 18 koskeva kaupallisen
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kerrosalan enimmaismitoitus,mika vahvistaa ratkaisun suhdetta
maakuntakaavan ohjaustavoitteisiin. Samoin valtatie 9:n asema osana
maakunnan paavaylaverkkoa ja kuljetusketjuja on tunnistettu aiempaa
paremmin,ja kaava mahdollistaa raskasta lilkkennetta tukevien palvelujen seka
levahdys-ja pysakointialueiden sijoittumisen alueelle.

Liitto pitda hyvana myos sita,ettd maisema-ja ymparistévaikutusten arviointia
on tdydennetty ja etta teollisuusalueen rajausta on tarkistettu
luonnosvaiheeseen nahden. Suojaviheralueiden laajentaminen sekd muut
maisemaan sopeuttamista tukevat ratkaisut parantavat kaavaratkaisun
maisemallista kestavyytta.

Liitto toteaa kuitenkin,ettd kaava poikkeaa sekd voimassa olevan yleiskaavan
ettd osin maakuntakaavan ldhtékohdista erityisesti alueen laajentuessa
yleiskaavan rakentamiseen osoitettujen alueiden ulkopuolelle
maakuntakaavan maa-ja metsatalousvaltaiselle alueelle seka
yhdyskuntarakenteen laajentumisen selvitysalueelle. Kaavaselostuksessa
poikkeamista on perusteltu aiempaa yksityiskohtaisemmin,mutta
yhdyskuntarakenteen mahdollinen myéhempi laajentuminen taman
asemakaava-alueen etela-ja lounaispuolelle edellyttda jatkossa

sekd maakuntakaava-etta yleiskaavatason ratkaisuja. Talléin on tarpeen
tarkastella kokonaisuutena uuden maankayton liittymista nyt
muodostettavaan teollisuus-ja yritysalueeseen seka varmistaa alueen hallittu
sovittaminen ympardivaan maisemaan ja yhdyskuntarakenteeseen.

Kokonaisuutena arvioiden Varsinais-Suomen liitto katsoo,etta
kaavaehdotuksessa on padosin otettu hyvin huomioon liiton
luonnosvaiheessa esittamat huomiot. Kaavaratkaisua on tdydennetty
maakuntakaavan kaupallisten ja maisemallisten tavoitteiden seka
maakunnallisen liikennejarjestelmatydn nakokulmasta,eika liitolla
ole kaavaehdotuksesta muuta huomautettavaa.

Merkitaan tiedoksi.

Loimaan vuoden 2026
kaavoituskatsauksessa (kh
13.4.2026) on alustavasti
vuosina 2027-2030
tavoitteena aloittaa
”Keskustan vt 9:n
eteldosayleiskaava”, jossa
tutkitaan Niittukulmasta
kohti lounasta
yhdyskuntarakenteen
laajentamista. Tulevassa
maakuntakaavan
paivityksessa on myos
hyva selvittdd nama
yhdyskuntarakenteen
laajenemisalueet pitkalla
aikavalilla.

Merkitaan tiedoksi.

7. Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo, 24.8.2026

Lausunnon padkohdat:

Vastine:

Vastuumuseo on aiemmassa OAS-vaiheen lausunnossaan (15.6.2026) to-
dennut, etta “kaavatyon edetessa tulee selvittda hankealueella ja sen vaiku-
tusalueella sijaitseva rakennettu ymparisto ja kaavan vaikutukset siihen. Ra-
kennuskanta tulee esitella silla tarkkuudella, ettd on mahdollista arvioida tar-
vetta rakennusinventoinnin laatimiselle.” Kaavaselostuksessa (paivatty

Valokuvat ja
rakennusrekisterissa
tiedossa olevia tietoja on
toimitettu vastuumuseon
edustajalle 18.8.2026.
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3.7.2026) on valokuvin esitelty hankealueella sijaitsevan Niittykulman kiinteis-
ton (430-433-1-1) rakennukset. Tilan padrakennus on kaavoitushetkella palo-
kunnan harjoituskohteena. Loimaan kaavoituksesta on luvattu toimittaa
rakennusten rakennustiedot ja valokuvat vastuumuseolle.

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseolla ei ole omalta toimialaltaan

huomautettavaa asiaan.

Merkitaan tiedoksi.

8. Loimaan kaupungin Lupajaosto, 25.8.2026

Lausunnon paakohdat:

Vastine:

Kaavaehdotuksessa hulevesien hallintaa koskevat
vaatimukset on hyvin otettu huomioon. Kuitenkin
suosituksen sijaan paallystettavan piha-alueen
pintarakenteen vedenlapaisevyys olisi
rakentamislupakasittelyn kannalta

selkedmpaa toteuttaa velvoittavana maarayksena.

Rakentamista ja rakennusten ulkoasua koskevat
maardykset ovat kaavehdotuksessa varsin
yleispiirteisia. Alue on kuitenkin Turun suunnasta
saavuttaessa ensimmaisena keskusta-alueella
ohikulkijoiden maisemassa ja mallikasta nakymaa
tavoiteltaessa kaavaehdotusta yksityiskohtaisemmat
maardykset olisivat osaltaan varmistamassa hyvaa
lopputulosta.

Muilta osin lupajaostolla ei ole huomauttamista
kaavaehdotuksesta.

Hulevesien viivytystilavuudet on maaratty tassa
kaavatyossa velvoittavina suositusten sijaan, joka
on ymparistda tiukempi maarays.
Viivytystilavuuksien mitoituksessa on arvioitu
riittavat ja siten tarkoituksenmukaiset tilavuudet.
Pintarakenteiden vedenlapaisyvyys on osoitettu
suosituksena, joka imeyttaisi viela lisaa ja hidastaisi
valumia, mutta mitoituslaskennan mukaisten
viivytysten arvioidaan riittavan, eika
vedenlapaisyvyytta ole siksi maaratty velvoittavana.

Rakentamisen ohjauksessa on kaytetty
samantyylisia maarayksia, kuin lahiymparistossa on
osoitettu asemakaavoissa. Maaraykset ovat
tarkemmat valtatiehen 9 rajoittuvilla tonttialueilla,
kuin mitad ne ovat siitd etdammalla. Tassa
asemakaavatyossa ei ole katsottu muuta
ymparistoa yksityiskohtaisemman rakentamisen
ohjauksen olevan tarkoituksenmukaista.

Merkitaan tiedoksi.

Tiivistetyt muistutukset ja vastineet niihin

Muistutuksia ei jatetty.
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Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen luonnos seka tarkistettu
OAS (15.6.2026 paivatyt), nahtavilla 17.6.-1.7.2026.

Tiivistetyt huomautukset/viranomaiskommentit ja vastineet niihin

1. Varsinais-Suomen liiton suunnittelujohtajan lausunto, 26.6.2026

Lausunnon paidkohdat: Vastine:

Maakuntakaavoituksessa alue on osoitettu
taajamatoimintojen alueeksi (A), tydpaikkatoimintojen
alueeksi (TP) sekd maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi
(M). Lisaksi aluetta koskevat kaupunkikehittamisen ja
vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueet,
eritasoliittyma- ja valtatiemerkinnat seka
vahittaiskauppaa koskeva mitoitus: Niittukulma/vt9
vahittaiskauppa VKK-alueella on max. 50 000km?2,
vahittaiskaupan maksimiyksikkbkoon ollessa 6000 km2.

Kohdekuvaus: Niittukulma/VT9: Vahittaiskaupan
kehittamisenkohdealue. Laaja tydpaikkatoimintojen ja
tiva -kaupan alue (ajoneuvo-, huonekalu- ja
maatalouskauppa). Suhteellinen ja koettu saavutettavuus
joukkoliikenteella ja kevyella liikenteelld puutteellinen.
Uutta aluetta nakyvalla ja kaupunkikuvallisesti vaativalla
paikalla tiva-kaupan kehittamiselle, maankadyton
tehostaminen suotavaa. Vahittaiskauppaa 2014 yli 2 000
k-m2:n yksikdissa yhteensa 19 200 k-m2,
maakuntakaavan kokonaismitoitus 50 000 k-m2.

Lisaksi alue ulottuu pidemman aikavalin
yhdyskuntarakenteen laajentumisen selvitysalueelle ja
vaikutusalueella sijaitsee Niinijoen, Mellildn ja Loimaan
viljelylakeuksien arvokas maisema-alue.

Kohdealueen lapi kulkeva valtatie 9 kuuluu Varsinais-
Suomen tarkeimpiin paavayliin ja tavaraliikenteen
yhteyksiin. Liikennejarjestelmasuunnitelman mukaisiin
suuriin karkihankkeisiin kuuluvat Lieto—Aura
levedkaistatien nelikaistaistus ja ohituskaistat Aura—
Loimaa-valilla. Suunnitellut ohituskaistaparit eivat sijoitu
kohdealueelle tai sen

valittdmaan laheisyyteen. Varsinais-Suomen
lilkennejarjestelmasuunnitelmassa on linjattu
kuljetusketjuja tukevien palvelujen kehittamisestd, mika
liittyy my0s valtatien 9 varren alueiden kehittamiseen.
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Vastineraportti

Alueella on voimassa Loimaan keskeisten alueiden
osayleiskaava (2015). Asemakaava poikkeaa
yleiskaavasta, joten myds maakuntakaava tulee ottaa
huomioon poikkeavilta osin.

Suunnittelujohtajan lausunto

Varsinais-Suomen liitto antaa Loimaan kaupungin
Eteldkaaren ja vt 9:n ympariston asemakaava- ja
asemakaavamuutosluonnoksesta seuraavan lausunnon.

Varsinais-Suomen liitto toteaa, ettad kaava-alueen
kadyttotarkoitukset ovat padosin maakuntakaavan
mukaisia. Kaava-alueen lounaisimmat aluevaraukset
ulottuvat kuitenkin osittain maakuntakaavan maa- ja
metsatalousvaltaiselle alueelle (M). Lisaksi
teollisuusalueeksi (T) osoitettu alue poikkeaa yleiskaavan
kayttotarkoituksista (KMT ja M-

2) ja sijoittuu maakuntakaavan yhdyskuntarakenteen
laajentumisalueen selvitysalueelle.

Kaavaselostusta on tarpeen tdaydentaa siten, etta kaikki
suunnittelualueeseen kohdistuvat
maakuntakaavamerkinnat ja -maaradykset esitetdan
kattavasti ja niiden vaikutus kaavaratkaisuun avataan
perusteluissa.

Ratkaisussa on lisdksi tarpeen arvioida maa- ja
metsdtalousalueella sijaitsevan metsatopografian
merkitysta erityisesti mahdollisen eteldan ja radan
suuntaan laajentuvan taajamarakenteen nakdkulmasta.
Maakuntakaavan kohdekuvauksessa aluetta on pidetty
nakyvana ja kaupunkikuvallisesti vaativana, mika
korostaa maisemavaikutusten huolellista tarkastelua.

Varsinais-Suomen liitto toteaa, etta yhdyskuntarakenteen
laajentumisen selvitysalue edellyttaa lahtokohtaisesti
maakuntakaavallista tarkastelua ennen yleis- ja
asemakaavoitusta. Asemakaavan perusteluissa tuodaan
esiin, ettd alueen kayttdonottoon liittyy tavoitteellinen
esirakentamisesta saatavan kiviaineksen hyotykaytto
Iahialueiden maarakentamisessa. Varsinais-Suomen liitto
katsoo kuitenkin, ettd nykyinen yleiskaavarajaus tarjoaa
maisemallisesti kestavamman lahtokohdan pitkan
aikavalin maankayton suunnittelulle ja teollisuusalueeksi
osoitettua aluevarausta on hyva rajata pienemmaksi
siten, etta tarkoituksenmukainen metsdinen
reunavyohyke kaakkois-eteldan voidaan saastaa.

Kaavaselostusta ja perusteluita tdydennettiin
ehdotusvaiheen materiaaleihin.

Kaavaehdotuksen kaavamateriaaleihin
tdydennettiin arviointia. Yleiskaavassa aluetta
ei ole tulkittu vaativana kohteena
kaupunkikuvallisesti, mutta lausunnon
perusteella arviointia ja kaavaratkaisuja
tarkennettiin ehdotusvaiheeseen.

Asemakaavan laajentumisessa on tulkittu
yleiskaavassa osoitetun yritysalueen
kayttotarkoitusta ja sijaintia.
Kaavaselostukseen taydennettiin
vaikutusarviointia ja perusteluita. Alueen
kayttoonotto edellyttdda maa-aineksen ottoa,
jotta se on mahdollista madaltaa ympardivan
katuverkon kannalta tarkoituksenmukaiselle
tasolle. Tama on merkittava
kustannuskysymys, ja esirakentamiseen
hyodyntamisella pyritaan kohtuullistamaan
maa-aineksen oton teknistaloudellista
haastetta.
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Yleiskaavassa KMT-alueen aluerajauksen reuna
sijaitsee likimaarin kallion korkeimmassa
kohdassa. Maa-aineksen ottamisen kannalta
sen on arvioitu aiheuttavan teknisten
haasteiden lisdksi mahdollisen
turvallisuusriskin, jos metsan ja yritysalueen
rajalle muodostuu suuri jyrkka
putoamisvaarallinen alue.

Yleiskaavan tarkkuustaso ei ole riittava
asemakaavatason tarkempaan suunnitteluun ja
aluerajauksia on ldhes aina tarpeen tulkita
asemakaavoitusvaiheessa. Kaupunki on tehnyt
pitkajanteistd maanhankintaa alueelta, jonka
tavoitteena on monipuolistaa Loimaan
tonttitarjontaa ja vastata tonttitarpeisiin
suunnitelmallisesti.

Lausunnon perusteella

vaikutusarviointia ja perusteluita tdydennetaan
kaavaselostukseen. Vaikutusarvioinnin
perusteella T-korttelialueen rajausta myos
pienennettiin luonnokseen nahden
kaakkoiskulmassa.

Asemakaavaluonnoksessa esitetty kaupallisen toiminnan | Kaavaselostusta tdydennettiin

alue tukeutuu maakuntakaavan vahittdiskaupan maakuntakaavan kaupallisen mitoituksen
kehittamisen ja kaupunkikehittamisen kohdealueisiin, vaikutusarvioinnilla osioon 4.2.1
jolloin sita koskevat myds vahittaiskaupan mitoitusta ja Yleiskaavallinen tarkastelu.

enimmaisyksikkokokoa koskevat maaraykset.
Kaavaluonnoksessa kaupan mitoitusta ei kuitenkaan ole
vield riittavasti avattu suhteessa
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maakuntakaavan mukaiseen kokonaismitoitukseen ja
yksikkokokorajoituksiin. Jatkovalmistelussa on tarpeen
esittda perustelut, joissa mitoitus avataan selkeasti ja
suhteutetaan seka olemassa olevaan kauppaan etta
maakuntakaavan ohjaaviin maarayksiin.

Valtatie 9 on osa Varsinais-Suomen paavaylaverkkoa ja
tarkeimpia tavaraliikenteen yhteyksia. Varsinais-Suomen
lilkennejarjestelmasuunnitelman toimenpiteisiin kuuluvat
raskaan liikenteen lepo- ja palvelualueiden toteutus (ml.
raskaan liikenteen vaihtoehtoisten kayttovoimien
jakeluinfra), kaavavaraukset seka tarvittaessa vuonna
2020 laaditun kehittamisselvityksen paivitys. Valtatien 9
varsi Loimaalla on tunnistettu alueeksi, jonne raskaan
tavaraliikenteen kuljettajat ja yritykset ovat kaivanneet
raskaan liikenteen levahdysaluetta. Vuoden 2020
selvityksessa (”Raskaan liikenteen tauko- ja lepopaikkojen
kehittaminen Turun kaupunkiseudulla ja Varsinais-
Suomessa”) todettiin, ettd Eteldkaaren alueella olisi
potentiaalinen tulevaisuuden paikka isommalle
lilkenneasemalle ja raskaan liikenteen pysakoinnin
kehittamiselle. Yritysalueen laajentaminen Eteldkaaren ja
valtatien 9 ympariston alueella on hyva mahdollisuus
kuljetusketjuja tukevien palvelujen kehittamiselle, ja
levahdysalueen edellytykset tulisi kaavan valmistelun
yhteydessa selvittaa.

Varsinais-Suomen liitto pitda tarkedna, ettd kaavatyon
jatkovalmistelussa huomioidaan esiin nostetut
tarkennustarpeet ja tdydennetdan kaavaratkaisun
perusteluja. Nain varmistetaan, etta ratkaisu on
lilkenteen palvelutarpeet ja alueen erityispiirteet
huomioiva ja pitkan aikavalin kehitysta kestavasti
ohjaava.

Lausunnon perusteella KTY-5 -merkintaan
lisattiin erillisend mainintana myds levahdys- ja
pysakointialueen toteutusmahdollisuus. Taman
katsotaan selkeyttdvan kyseisen toiminnan
sijoittumista alueelle, etenkin jos toiminta olisi
kaavan mahdollistamasta lilkenneasemasta
erillistd. Samassa yhteydessa korttelin 18
merkintd muutettiin KTY-4:sta KTY-5:een,
johon kyseinen toiminta voisi my®os sijoittua.

Laadukkaan lausunnon perusteella
kaavaratkaisuja ja perusteluita tarkennettiin
kaavaehdotukseen.

2. Lupa- ja valvontavirasto, 1.7.2026

Kommentin padkohdat:

Vastine:

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueen luonnonarvoja kartoitettiin vuonna 2024. Selvityksessa | Valtatien 9 luoteispuolen noin
tarkasteltiin alueen kasvillisuutta, luontotyyppeja, pesimalinnustoa seka 1 ha metsasaareke on
luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeihin kuuluvien liito-oravan ja lepakoiden | tuoreessa vuonna 2021
esiintymista. Lisaksi selvitettiin muiden uhanalaisten ja silmallapidettavien | hyvaksytyssa asemakaavassa

lajien sekd EU:n direktiivilajien esiintymia. Selvityksessa arvioitiin myos osoitettu rakentamiseen,
alueen soveltuvuutta luontodirektiivin liitteen 1V (a) lajeihin lukeutuvan jolloin on kirjattu yleiskuvaus
viitasammakon elinymparistoksi. Luontoselvitystyossa hyédynnettiin alueesta ja ollut tehtyna liito-
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aiempia liito-oravaselvityksia (2018, 2019) ja Lajitietokeskuksen
lajihavaintoja. Vuoden 2024 luontoselvitys kattaa kaava-alueesta
ainoastaan valtatie 9:n eteldpuoleisen metsaalueen. Laadittu
luontoselvitys antaa kattavan kuvan valtatie 9:n eteldapuoleisen
metsdalueen luonnonymparistosta. Sen sijaan valtatien 9 pohjoispuolen,
noin 1 ha kokoinen metsaalue ei sisally selvitykseen, vaikka sinne
osoitetaan muuttuvaa maankaytt6a. Vuoden 2019 liito-oravaselvityksessa
(Loimaan kaupunki, Loimaanportti, Niittymaki. Havaintoja liito-oravan
esiintymisestd. Raportti 29.5.2019, Tmi Jyrki Lehtinen) mukaan kyseisella
metsdsaarekkeella voi olla muita luontoarvoja, silla alueella on varttunutta
puustoa ja vanhoja pihapuita sisaltava pienialainen sekametsa. Koska
kyseiselld metsaalueella on myos purkukuntoinen rakennus/rakennuksia,
on lepakoiden mahdollista esiintymista selvitettava/kuvattava tarkemmin.
Erityisesti tulee arvioida, soveltuvatko purettavat rakennukset lepakoiden
lisdantymis- ja levahdyspaikaksi. Mikali kaava edellyttaa poikkeuslupia, ne
ovat paasaantoisesti ratkaistava ennen kaavan hyvaksymista, jotta
varmistutaan kaavan toteuttamiskelpoisuudesta. Lepakoiden lisdantymis-
ja levahdyspaikkojen heikentdaminen ja havittdminen on
luonnonsuojelulain 78 §:n mukaisesti kielletty. Taman alueen osalta kaava-
aineistoa tulee taydentaa kuvaamalla alueen luonnonymparist6 seka
arvioimalla suunnitellun maankdyton vaikutukset siihen. Maankaytossa
tulee pyrkia sailyttamaan ja istuttamaan kotoperaista kasvillisuutta. Nain
voidaan tukea luonnon monimuotoisuutta ja lieventdd maankayton
haitallisia vaikutuksia.

Kaupan sijainninohjaus

Asemakaava-alue sijoittuu voimassa olevan maakuntakaavan mukaisen
vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueen lounaisosiin. Maakuntakaavan
mukaan kohdealueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita tai
keskittymia. Maakuntakaava mahdollistaa keskustahakuisen
erikoistavarakaupan merkitykseltdan seudullisia suuryksikoita

ainoastaan erikseen mainituille kohdealueille.

Loimaan vahittaiskaupan kehittamisen kohdealueen mitoitus on
maakuntakaavan mukaan yhteensa 50 000 k-m2. Kohdealue kattaa
pitkdnomaisen alueen Loimaan keskustasta valtatie 9:n molemmin puolin,
kyseessa olevalle asemakaava-alueelle saakka.

Asemakaavan laatimista ohjaa Loimaan keskeisten alueiden osayleiskaava.
Yleiskaavassa maakuntakaavan tarkoittamia kaupan
sijoittumismahdollisuuksia on osoitettu KM-1 - ja KMT-alueille.

Asemakaavaa laaditaan kaupan sijoittumisen ohjauksen kannalta
yleiskaavasta poiketen. Lupa- ja valvontavirasto pitda ratkaisua kaupan
ohjauksen nakdkulmasta ongelmallisena, silla yleiskaavallisesti kauppaa
olisi mahdollista osoittaa taman asemakaavan laatimisen

jalkeen uudella asemakaavamuutoksella valtatie 9:n kaakkoispuolelle.

oravakartoitus. Kyseinen
rakennuspaikka on talla
hetkella pelastuslaitoksen
harjoituskohteeksi vuokrattu.
Kaavaselostukseen
tdydennetdan alueen
luonnonympdristén kuvausta.

Lepakoiden
tarkistamiskartoitus on
lausunnon perusteella tilattu
kohteeseen ja raportti
toimitetaan LVV:lle sen
valmistuttua.

Kaavan yleismaarayksiin
lisattiin kotoperaista puustoa
koskeva maarays.

Asemakaavalla osoitetaan vt
9:n kaakkoispuoli teolliseen
toimintaan ja yleiskaavasta
poikkeaminen vt 9:n puolien
vaihtamisella on tdssa
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Asemakaava-aineistosta ei kay ilmi, kuinka suuri osuus maakuntakaavan
mukaisesta vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealueen
kokonaismitoituksesta (50 000 k-m2) on jo osoitettu kyseisella
kohdealueella voimassa olevissa asemakaavoissa, erityisesti

yleiskaavan KM-1 -ja KMT-alueilla. Asemakaava-aineistoa tulee taydentaa
talta osin. Asemakaavaratkaisu on laadittava siten, ettei kohdealueen
kaupan enimmaismitoitus ylity.

Asemakaavan valmisteluaineisto mahdollistaa myymala- ja liiketilojen
toteuttamisen kaikilla korttelialueilla erilaisin tehokkuuksin. Lupa- ja
valvontavirasto tuo esiin, etta pelkdstdan KTY-5-korttelialueen
rakennusoikeus on selostuksen mukaan yli 40 000 k-m2, ja
valmisteluaineistossa esitetty kaavamaardys mahdollistaa koko
rakennusoikeuden kdyttamisen kaupallisiin toimintoihin. Mikali kaava-
alueelle toteutuisi kaupan tiloja siten, kuin asemakaavan
valmisteluaineisto teoreettisesti mahdollistaa, ylittyisi maakuntakaavan
mukainen kohdealueen mitoitus jo pelkdstdan timan asemakaavan
alueella. Asemakaavaratkaisua on tasta syysta tarpeen tarkistaa
maakuntakaava ja alueidenkaytt6lain 9a luvun sdannokset huomioiden.
Lupa- ja valvontavirasto pitaa kaupan laatua rajaavia maarayksia KTY-4 - ja
KTY-5 - korttelialueissa tarpeellisina alueidenkayttdlain 9 a luku,
maakuntakaava ja yleiskaava huomioiden. Edelld todettu huomioiden
asemakaavassa on todenndkoisesti tarpeen maarittaa myos
korttelialueiden kaupan maaralle enimmaismitoitus. Lisdksi Lupa- ja
valvontavirasto kiinnittda huomiota siihen, etta KTY-4- ja KTY-5-
korttelialueissa mahdollistetaan vahittaiskaupan suuryksikk6a pienemmat
paivittdistavarakaupan yksikot. Ndin ollen molempiin kortteleihin voisi
kaavamaarayksen perusteella toteutua esimerkiksi 3000 k-m2 suuruiset
paivittdistavarakaupan yksikot. Asemakaavan jatkotydssa on syyta
arvioida, onko alueelle tarkoituksenmukaista mahdollistaa tdta maaraa
paivittdistavarakauppaa, vai onko silla mahdollisesti haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueen kaupan kehittamisedellytyksiin. Lupa- ja valvontavirasto
tuo myds esiin, ettd Kartanonmaenkadun molemmin puolin sijoittuvat

asemakaavatyodssa kirjallisesti
perusteltu. Jos uudella
asemakaavalla aluetta
selvitettaisiin kaupalliseksi
alueeksi, tulisi edellytykset
tutkia ja tdma kaavatyo sitoisi
valmistelua, eika siten
mahdollistaisi sitd nykyisessa
yhdyskuntarakenteessa ja
mitoituksessa.

Kaavaselostusta tdydennettiin
maakuntakaavan kaupallisen
mitoituksen
vaikutusarvioinnilla osioon
4.2.1 Yleiskaavallinen
tarkastelu

Kaavasta on laadittu joustava
ja kaupallisten suurien
toimijoiden sijoittuminen
Loimaalle ei ole ollut
aktiivista. Maakuntakaavan
mitoituslaskennan (2017)
jalkeen Loimaalle on
rakentunut yksi mitoituksessa
huomioitava kaupallinen
rakennus. Maakuntakaavan
mitoituksen tayttyminen on
hyvin teoreettista Loimaalla.
Kaava on laadittu joustavasti,
jotta se mahdollistaa
rakennuskannan uusiokayton
kayttotarkoituksia
muuttamalla pitkalla
aikavalilla. Tama edistaa
ilmastotavoitteita
rakennuskannan ja infran
uusiokdyton
mahdollistamisella.

Asemakaavaselostusta
tdydennetaan
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paivittaistavarakaupan yksikot muodostaisivat todennakoisesti
myymaldkeskittyman, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan
suuryksikkdon.

Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettd T- ja KTY-2-korttelialueille
mahdollistettava myymalatila tulee kaavamaarayksin kytkea osaksi
kulloinkin toteutettavaa paakayttotarkoituksen mukaista rakentamista.
Lupa- ja valvontavirasto tuo myds esiin, ettd alueidenkayttolain 71 d §:n
mukaisesti keskusta-alueiden ulkopuolelle ei voida osoittaa
vahittaiskaupan suuryksikkoa, ellei alue

ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.
Vahittaiskaupan suuryksikot tulee lahtokohtaisesti osoittaa asemakaavassa
paakayttotarkoitusmerkinnalla KM.

Muuta

Lupa- ja valvontavirasto ndkee hyvana, etta ilmastovaikutusten arviointi on
aloitettu. Aiheutuvia ilmastopadstdja on kuitenkin aiheellista pyrkia
kompensoimaan muilla kaavaratkaisuilla. Esimerkiksi kaavamaarayksiin on
mahdollista sisallyttaa tarkempaa ilmastovaikutusten hillintdan ja
haitallisten vaikutusten lieventamiseen seka hyddyllisten vaikutusten
vahvistamiseen liittyvaa ohjausta. Vaikutusten lieventamisen keinoja ovat

alueidenkayttolain 9 a luvun
71 b-d §:en arvioinnilla
osioon 4.2.1 Yleiskaavallinen
tarkastelu.

Lausunnon perusteella
korttelien 17-18 osalta
kaavan yleismaarayksiin
maaritettiin ehdotukseen
alueen enimmaismitoitus
maakuntakaavan
mitoituksessa huomioitavasta
kaupallisesta kerrosalasta.
Kyseinen kaupallinen
rakennusoikeus
kohdennetaan kortteleiden
tonteille tonttijakojen
laadinnan yhteydessa.

Pienempidkaan
paivittaistavarakaupan
erillisia yksikoita ei ole
kaavassa tarkoitettu osoittaa
alueelle. Kaavamaaraysta
selkeytettiin ehdotukseen.

Myymalatilan maarays T- ja
KTY-2-korttelialuella
tarkennetaan LVV:n
lausunnon perusteella.

Kortteliin 17 osoitetaan
yhden enintddn 5 999 k-m?2:n
suuryksikon
sijoittamismahdollisuus km-2
-merkinnalld. Kyseinen oikeus
kohdennetaan tonttijaon
laadintavaiheessa halutulle
tontille. Talla tuodaan alueen
kayttoon joustavuutta pitkalla
aikavalilla.

Kaavan yleismaarayksiin
lisattiin rakentamista ohjaava
suositus tahdn teemaan
liittyen.
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esimerkiksi energiaa, kiertotaloutta ja vahahiilista rakentamista koskevien
kaavamaaraysten lisddaminen ja tdsmentaminen.

Ymparistoministerion asetus maakunta-, yleis- ja asemakaavojen
kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta (Katja-asetus) on
astunut voimaan 11.6.2024. Ymparistoministerion asetus, jolla on
muutettu em. asetuksen (311/2024) 1 §, 2 §:n 1 momentti seka liitteet 1—
4, on tullut voimaan 1.7.2025. Katja-asetuksen tavoitteena on

edistda kaavatiedon saatavuutta ja parantaa kaavatiedon yhteen
toimivuutta valtakunnallisesti. Lupa- ja valvontavirasto kannustaa
siirtymaan asetuksen mukaisten kaavamerkintdjen ja -maaradysten
kayttoon. Asetus sisaltaa kuitenkin siirtymasaanndksen.

Kumottua merkinnoista annettua ympaéristoministerion asetusta voidaan
soveltaa vuoden 2028 loppuun asti.

Lisaksi Lupa- ja valvontavirasto suosittelee, ettd uuteen rakennetun
ympariston Ryhti-tietojarjestelmaan siirryttaisiin mahdollisimman pian.
Siirtymasaanndksen mukaisesti kaavat on mahdollista laatia nykymallin
mukaisesti vuoden 2028 loppuun asti. Siirtymaajan jalkeen syntyvat
alueidenkayton tiedot on toimitettava jarjestelmaan viimeistdan 1.1.2029
(laki rakennetun ympariston tietojarjestelmasta 5 §). Jos aiemmin
kdynnistynyt kaava jatkuu vuoden 2029 puolella, tulee kaava laatia
kansallisen kaavatietomallin mukaisesti ja vieda tiedot rakennetun
ympadriston tietojarjestelmaan.

Liikennejarjestelméan ja maanteiden seka vesienhallinnan osalta
lausunnonantaja on Lounais-Suomen elinvoimakeskus.

Taman osalta on alustavasti
arvioitu, etta
tarkoituksenmukainen
ajankohta Katja-asetuksen
soveltamiseen on
tietomallimuotoisuuteen
siirryttdessa, jolloin
kaavasuunnittelun
ohjelmistot paivitetdan.

Tietomallimuotoisten
jarjestelmien selvittaminen
on aloitettu ja siihen
toimintamalliin siirrytdan, kun
laajat kokonaisuudet kunnan
tietojarjestelmatoiminnoissa
on arvioitu. Talla hetkella
jarjestelmat ovat ainakin osin
viela kehitysvaiheessa, joka
hankaloittaa kunnan
nakokulmasta
tietojarjestelmien vertailua ja
valintaa.

KaavatyoOsta on pyydetty
lausunto
elinvoimakeskukselta ja
pyydetdan uudestaan
ehdotusvaiheessa.
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