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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Tornio

Kunnannosa: 19. kaupunginosa, Hellala
Kortteli: kortteli 4002

Kaava: Asemakaavamuutos

Kaavan laatija: Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on kuulutettu 28.9.2022.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville
(MRA 308) 28.9.2022

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 8) 22.3.-22.4.2023.
Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 8) 9.4.2024 - 17.5.2024.
Kaupunginhallitus __ . .2024,8

Kaupunginvaltuusto . .2024,8

Asemakaavan selostus koskee 30.5.2024 paivattya asemakaavakarttaa.
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Kuva 1. Torandan rtalitri. Kuva R.Lokio 2022.



1.2

1.3

1.4

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 10,24 hehtaarin alue Tornion
kaupungin Hellalan kaupunginosan alueella (nk. Toranda).

TORNIO
TORNEA

Ala-Raumc
Yli-Raumo

Ky

Alatornio
,("‘(4,(;/;(,;_
Kars

DalAace ”
Palosaari

Lina
Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti. Ote maastotietokannasta.

Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutos Hellalan kaupunginosan kortteliin 4002.

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on toteuttaa alueelle 40-kerroksi-
nen hotellihanke. Nykyinen kaava mahdollistaa 20-kerroksisen rakennuksen.

Kaavaselostuksen liiteasiakirjat

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavakartta, merkinnat ja maaraykset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Viranomaisneuvottelujen 29.11.2022 muistio.

Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet

Ehdotusvaiheen lausunnot, muistutukset ja vastineet

Rakennettavuus- ja pilantuneisuusselvitys, 5.10.2023 Geobotnia Oy, Oulu
Selvitys gondolihissin pelastamismenetelmistd, 25.8.2023 Doppelmayr, Helsinki
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2. THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Tornion kaupunginhallitus on paattanyt 19.9.2022 8332 asemakaavan muutoksen
kaynnistamisesta.
Kuulutus OAS:n nahtavillaolosta: 28.9.2022

OAS:n nahtavillaolo 28.9.2022

Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston nahtavillaolosta: 22.3.2023.

Asemakaavan valmisteluaineiston nahtavillaolo 22.3.-22.4.2023

Kuulutus asemakaavaehdotuksen nahtavillaolosta: 9.4.2024

Asemakaavaehdotuksen nahtavillaolo 9.4. — 17.5.2024

Asemakaavan hyvaksyminen Kaupunginhallitus _ . .2024,8
Kaupunginvaltuusto . .2024,8

2.2 Asemakaava
Asemakaavamuutoksen laatiminen on l&htenyt yksityisen maanomistajan aloittees-
ta. Tavoitteena on alueen asemakaavan paivittdminen vastaamaan maanomistajan
alueen kehittdmissuunnitelmia.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan.

Kuva 3. Dronekuvaa suunnittelualueesta. Kuvaote toranda.fi -kotisivuilta.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

2.4  Suunnittelualue

2.4.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee noin 5 km Tornion keskustan etelapuolella Torni-
onjoen rannassa. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Hellalan asuinaluee-
seen, idassé Naatsaarentiehen, etelassa asutukseen ja lannessa Tornion-
joen vesialueeseen.



2.4.2

Suunnittelualue on p&éosin rakennettua ymparistod. Alueelle sijoittuu nk. ta-
pahtumakeskus Toranda, ravintolarakennus, pienimuotoinen majoitusraken-
nus, vierasvenesatama ja caravan-alue. Noin kolmasosa alueesta on asfal-
toitua. Alueen pohjoisosassa sijaitsee laaja nurmialue.

Luonnonymparisto

Kaavamuutosalue on ihmisen muokkaamaa, rakennettua ymparistéa. Alueen etela-
osiin sijoittuu jonkin verran havupuustoa.

VELMU-karttapalvelun mukaan kaavamuu-
tosalueen pohjoisreunan lahettyviltéa on
tehty vuonna 2016 havainto palpakosta (kel-
luslehtinen putkilokasvi). Palpakkolajeista
isopalpakko on silmallapidettava, jokipal-
pakko erittdin uhanalainen. Ei ole tiedossa
Q & kummasta on mahdollisesti kyse.

Hellala

Kuva 4. Ote VELMU-karttapalvelusta (2/22).

Suunnittelualueella tai sen valittomassa laheisyydessa ei ole muita tiedossa erityi-
sen tarkeita elinymparistoja eikd uhanalaisia kasvilajien esiintymia tai luontotyyp-
peja.

Suunnittelualue ei sijaitse linnustollisesti arvokkaiden alueiden valitttmassa lahei-
syydessa.

2 Tulva
— : '/ / ol Osa kaavamuutosalueesta sijoittuu tulvariski-
: . o alueelle. Riittava varaus tulviin otetaan huo-
// J mioon kaavamuutoksessa.
—~

i 4 Kuva 5. Ote Tulvakeskuksen Tulvakarttapalvelusta
(harvinainen meritulva, 1/100a (1%)).



Maapera

Alueen maaperd on GTK:n aineiston perusteella hiekkamoreenia (keltainen), hiek-
kaa (vihred) seké hienoa hietaa (violetti).

Kuva 6. Maanmittauslaitos, Esri Finland 3/2022.

Suunnittelualueesta on laadittu Rakennettavuus- ja pilantuneisuusselvitys (Geo-
botnia Oy, Oulu 2023), joka on taman selostuksen liiteasiakirja 7. Jatkotoimenpi-
teiksi esitetdan "alueelle rakennettavien rakennusten osalta tulee tehda rakennus-
paikoittain tdydentavat pohjatutkimukset seka laatia yksityiskohtaiset perustamis-
tapaesitykset. Lisdksi maaperan pilaantuneisuustutkimuksia tulee tarkentaa ja tut-
kimuksista tulee laatia pilaantuneisuusraportti, jossa esitetaan mahdolliset maape-
ran kunnostustoimenpiteet. Lisaksi tulee selvittaa korroosio-olosuhteet.”

Maisema

Suunnittelualue kuuluu maisemamaakuntajaossa Perapohjola — Lappiin, ja siella
Keminmaan seutuun. Maisemakuvaltaan suunnittelualue lahiymparistéineen on
matalaa suistoaluetta, jossa suunnittelualueen eteldosan majoituskayttoon kun-
nostettu entinen merivartioston rakennus sijaitsee loivapiirteisen pitkinomaisen
kummun paasséa, jossa on myos puustoa. Muilta osin suunnittelualue on avointa
puistomaista viheraluetta siella missa rakennuksia, asvalttialueita ja rantahiekka-
alueita ei ole.

Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue ei sijoitu pohjavesialueelle. Alue sijoittuu Tornionjoen varteen.
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Kuva 7. Dronekuvaa suunnittelualueesta, joka on maisemakuvaltaan pdéosin avointa puistomaista ranta-aluet-
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ta. Kuvaote toranda.fi -kotisivuilta.
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laa ja tasaista lukuun ottamatta eteldosan loiva-
piirteisté pitkdnomaista kumpua. © Karttapaikka.

Rakennettu ymparisto

/
Kuva 8. Suunnittelualueen ja sen l&hiympéariston /
topografiaa (kuva oikealla). Alue on paaosin mata- //

Vaesto

Suunnittelualueen lahietaisyydelle sijoit-
tuu asuinalueita. Suunnittelualue sijaitsee
noin 5 km paassa Tornion keskustasta.

—

Palvelut, tybpaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue tukeutuu Tornion palve- ‘A
luihin, tydpaikkoihin ja muuhun elin-
keinotoimintaan.

Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja kongressihalli, ravintola- ja saunaraken-
n_lt_Js ja)majoitusrakennukseksi kunnostettu entinen Hellalan tullitalon pihapiiri (Me-
rilinna).

Tornionlaakson museon toimittaman inventointikortin (Museon informaatioportaali)
mukaan kohde on “valtion 1930-luvulla rakennuttama toimitila- ja asuinrakennus
tullilaitokselle. Rakennuksessa oli alun perin kaksi tullimiesten asuntoa ja
paivystyshuone. Rakennus on toiminut 1970-luvulta merivartioston henkilokunnan
asuntona ja on nykyisin matkailu/majoituskaytossa.”

“Alkuperaisen suunnitelman mukaiset klassistisia tyylipiirteita sisaltavat asuinra-
kennus, piharakennus (alunperin navetta, vaja ja kdymala) ja sauna ovat sailyneet.
Pihapiirisséd on uudisrakentamista.”

Kohde on kulttuurihistoriallisten arvojen osalta historiallisesti, rakennushistoriallis-
esti ja ymparistollisesti arvokas ja arvoluokaltaan seudullinen.



Kuvat 9 ja 10. Hellalan tullitalo, Merilinna. Kuvat J. Peuraniemi 2023.

Kokous- ja kongressihallin lansisiivessa sijaitsee entinen uiton ruokalarakennus
(sailynyt osittain kantavan rungon osalta) ja ravintolarakennuksen ensimmaisen
kerroksen runko on osittain uiton aikaista keksivaraston seindrakennetta. Museon
Informaatioportaalista saadun tiedon mukaan "Hellalassa sijaitsi 1930-luvulta
1970-luvulle Tornionjoen-Muonionjoen uiton paapaikka. Torandan pihapiirissa on
jaljella kaksi uittoon liittyvaa rakennusta. Molemmissa rakennuksissa laajennus-
osia. Entinen keksivarasto (1940...50) sijaitsee Tornionjoen toyraalla joen suun-
taisesti ja entinen ruokala (1952) sen itapuolella paéaty joelle pain. Pihan lounaissi-
vua raja uudempi varastohalli. Pihapiirid dominoi laaja asvalttikenttd ja Naatsaa-
rentien suunnassa alueelle johtava porttirakennelma.”

Kohteet ovat kulttuurihistoriallisten arvojen osalta historiallisesti, rakennushistorial-
lisesti ja ymparistollisesti arvokkaita ja arvoluokaltaan seudullisia.

Kuvat 11 ja 12. Torandan kokoussali (entinen ruokala) ja ravintola (josta osa ensimmaisen ker-
roksen rungosta on keksivarastoa). Kuvat J. Peuraniemi 2023.

Virkistyskaytto
Alueelle sijoittuu vierasvenesatama.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet

Asemakaavamuutosalue on merkitty osittain yleiskaavakartassa maakunnallisesti
arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m) vaikka merkinndissa ja maarayksissa
kohde on paikallisesti arvokas kulttuuriympaéristo (sk/p) kohdenimella Naatsaaren
Hellalantie.

Kiinteat muinaisjaannokset

Asemakaavamuutosalueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/63) perusteella
suojeltavia kiinteitd muinaisjddnnoksia tai muinaisesineiden Ioytépaikkoja.



Liikenne

Suunnittelualue sijoittuu Naatsaarentien varteen, josta on nopea yhteys seka Tor-
nion kaupungin keskustaan etta Outokummun teréstehtaan alueelle. Kaavamuu-
tosalueen itdpuolella kulkee Royttaan meneva rautatie vajaan 500 m etaisyydella.

Tekninen huolto
Alue tukeutuu olemassa oleviin vesihuolto- ja sahkéverkostoihin.

2.4.4 Maanomistus

Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan yksityisomistuksessa. Tornion kaupunki
tekee tarpeellisilta osin maanomistajien kanssa maankaytto- ja rakennuslain (MRL
91 b 8) mukaiset maankayttosopimukset.

2.5 Suunnittelutilanne

2.5.1 Maakuntakaava

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-
matoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa vir-
kistyksen tai matkailun kannalta merkittavaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupunki-
kehittamisen kohdealueeseen. Lansi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Lii-
ton liittovaltuusto hyvaksynyt 26.11.2012 ja ymparistoministerio vahvistanut

19.2.2014.
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Taajamatoimintojen alue

Merkinndlld osoitetaan asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamis-
alueita, padvdylid pienempié liilkennevéylaalueita, virkistys- ja puistoalueita seké erityisalueita.



Virkistys-/matkailukohde
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Merkinnélld osoitetaan sellaiset virkistyksen ja matkailun kannalta merkittavat kohteet, joilla sijaitsee seudullisesti merkit-

tdvia matkailupalveluja ja -tukikohtia.

Kaupunkikehittamisen kohdealue

yhteensovittamista.

Merkinnélld osoitetaan kaupunkiseutua, johon kohdistuu maakunnallisesti tirkeitd alueidenkdytdllisid kehittimisen tarpeita ja niiden

Alueen suunnittelun l&htékohtana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisilmeen muodostaminen yhdyskuntarakennetta tdydentévéllé ja eheytta-

vélla tavalla.

Alueen suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinympéristén laatu sek& varautua palveluiden, teollisuuden ja energiantuotannon kasvuun sekéa
logistiikan muutoksiin. Suunnittelussa on otettava huomioon alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriperintéarvot.

KOKO MAAKUNTAKAAVA-ALUETTA KOSKEVAT MAARAYKSET:

SUUNNITTELUMAARAYKSET:

Alueidenkayttda ja toimintoja suunniteltaessa tulee edistidad yhdyskun-
tarakenteen eheyttamista, elinymparistdon laadun parantamista seka
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen edellytysten kehittamista.

Maakuntakaava-alueella seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan suur-
yksikén alaraja on 2 000 k-m2.

Ranta-alueilla taajamatoimintojen alueiden (A), asuntovaltaisten alu-
eiden (AA) ja keskuskylien (at) ulkopuolella vapaan rantaviivan
osuus tulee olla vahintaadn puolet muunnetusta rantaviivasta.
Pysyvian asutuksen sijoittumista tulee edistda olemassa olevaa
rakennetta tidydentden. Ranta-alueilla tulee turvata rannan suuntainen
kulkuyhteys.

Maank&ytdn suunnittelussa on otettava huomioon arvokkaat luon-
nonympaéristot, arvokkaat maisema-alueet ja rakennetut kulttuu-
riympéristot sekd kiinnitettdva erityistd huomiota rakennetun ympa-
riston laatuun.

Maisemallisesti herkilla alueilla, kuten maankohoamisrannikolla, jokien
ja jarvien rannoilla ja arvokkaimmilla vaara-alueilla sekd paateiden,
matkailupalvelualueiden, retkeilyreittien ja taajamien ldheisissd metsis-
sd metséankasittelytoimenpiteet on suunniteltava huolellisesti ottaen
huomioon maiseman ominaispiirteet ja pyrittdva valttdmaan suuria
muutoksia.

Rakennuksia tai muita huomattavia rakenteita ei tule suunnitella sijoi-
tettavaksi maisemallisesti aroille paikoille, kuten kapeisiin niemen
karkiin ja kannaksille seka rantamaisemaa hallitsevien kumpareiden
huipulle.

Hyville, yhtendisille tai maisemallisesti tarkeille pelloille ei tule suun-
nitella sijoitettavaksi muuta kuin maa- ja metsatalouteen liittyvaa
rakentamista, ellei niitd ole yksityiskohtaisemmassa kaavassa osoitettu
rakentamiseen sopiviksi.

Tuulivoimalat tulee sijoittaa keskitetysti usean tuulivoimalan muodos-
tamiin ryhmiin. Kunnan kaavoituksessa ja muussa alueidenkaytdn suun-
nittelussa on otettava huomioon tuulivoiman rakentamisen vaikutukset
maisemaan, asutukseen, loma-asutukseen, linnustoon ja muuhun
eldimistodn, luontoon ja kulttuuriperintédn seki lievennettdava haitallisia
vaikutuksia.

Tuulivoimaloita ja muita korkeita rakenteita suunniteltaessa on otettava
huomioon lentoesteiden korkeusrajoitukset.

Kunnan kaavoituksessa ja muussa alueidenkdyton suunnittelussa on
selvitettdava ja otettava huomioon tuuliveimaloiden vaikutukset ilma-

valvontatutkiin ja puolustusvoimien radioyhteyksiin seka pyydettava
Puolustusvoimien lausunto asiasta.

Malminetsinta ja siihen liittyvat toimenpiteet on turvattava, kuitenkin
huomioon ottaen alueen erityispiirteet.

Poronhoitoalueella on turvattava poronhoidon ja muiden luontais-
elinkeinojen alueidenkéytolliset toiminta- ja kehittdmisedellytykset.
Poronhoitoon clennaisesti vaikuttavaa alueiden kdytt6d suunnitelta-
essa on otettava huomioon poronhoidolle tarkeat alueet. Valtion mai-
den osalta on neuvoteltava asianomaisen paliskunnan edustajien
kanssa.

Tulva-, sortuma- ja vydrymévaara- alueet on osoitettava yleis- ja ase-
makaavoissa joko alueina tai rakentamisrajoituksina. Rakennuspaik-
koja ei saa suunnitella sijoitettavaksi alueille, joilla on tulvan, sortu-
man tai vyorymén vaaraa. Maankaytén suunnittelussa tulee ottaa
huomioon tulvariskialueet ja tulvien hallintasuunnitelmat.

Luonnonsuojelualueiden (SL) hoito- ja kayttdsuunnitelmista on
pyydettdavad lausunto alueen kunnilta, Lapin liitolta, aluehallintovi-
ranomaisilta, Paliskuntain yhdistykseltd, alueen paliskunnilta
sekd muilta yhteisdiltd, joiden toimialaan suunnitelma liittyy.

Meluhaittojen ehkdisemiseksi ja ympéristén viihtyisyyden turvaami-
seksi maankéyton, lilkenteen ja rakentamisen suunnittelussa seké
rakentamisen lupamenettelyissa on otettava huomioon valtioneu-
voston paatos melutasojen ohjearvoista.

Suunniteltaessa sellaisen alueen kayttod, jella on kiinted muinaisjaan-
nds, on neuvoteltava Museoviraston kanssa. llman muinaismuistolain
nojalla annettua lupaa on kiintedn muinaisjddnndksen kaivaminen,
peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu
siihen kajoaminen kielletty. M&ardys koskee myés vedenalaisia
muinaisjaannoksia.

Suunniteltaessa suojelualueen tai suojeluohjelmaan kuuluvan alu-
een kayttda on neuvoteltava luonnonsuojelusta ja alueen hallin-
nasta vastaavien viranomaisten kanssa.

RAKENTAMISRAJOITUS:

Maankaytto- ja rakennus lain 33 §:n mukainen ehdollinen rakentamisra-
joitus on voimassa virkistys- ja suojelualueeksi taikka liikenteen tai
teknisen huollon verkostoja tai alueita varten osoitetuilla alueilla

(V, LL, LS, EN, EJ, SL, SM, SR, SR1, rs, mo, vt, kt, st, yt, voimajohto).
Rajoitus laajennetaan koskemaan puolustusvoimien kohteita (EP),
kaivosalueita (EK), suojavydhykkeita (sv), melualueita seka tarkeitd ja
vedenhankintaan soveltuvia pohjavesialueita. Rajoitus ei koske tuuli-
voimaloiden (tv) ja tuuliveimatuotannon suunnitteluun soveltuvia (tv1)
alueita.

Kuva 13. Ote Lansi-Lapin maakuntakaavasta merkintdineen ja maarayksineen. Suunnittelualueen

rajaus valkoisella.
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2.5.2 Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57
1.3.2010) asemakaavoitettavaksi matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualu-
een etelaosa on merkitty maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m).

" Hellala

] ‘o‘ 7-‘-‘

“ MATKAILUPALVELUJEN ALUE
Hellala, Karjamatas, Pukulmi
Haluamme, etta alueita kehitetddn matkailu- ja lomakeskuksien alueina.
Siksi maaraamme, etta alueille asemakaavoitetaan sellaisia matkailupalveluja, jotka
eivat aiheuta merkittavia haittoja ymparoivalle asutukselle ja etta niiden

virkistyspalvelut liittyvat luontevasti kaupungin viherverkkoon ja muihin julkisiin
palveluihin.

PIENVENESATAMA-ALUE
Kaupunginranta, Pukulmi, Helldla, Koivuluoto, Pertanranta, Kaakamonniemi

MAAKUNNALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIYMPARISTO

Keskeinen kaupunkialue: Suensaaressa Saarenpéaa, Tornion Empirekaupunginosa

(Saarenpaankatu valilld Uusikatu-Vesaisenkatu) ja Perdpohjolan opisto
ymparistdineen

Kylaalueet: Arpelan kyldkeskus

Alueen perinteinen rakenne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyttaa.
Kylaalueilla tieston linjaukset, vanhat pihapiirit ja niitd ympardivat viljelys- ja
niittyalueet tulee sailyttda. Uusia rakennuspaikkoja suunniteltaessa tulee noudattaa
perinteista sijoittelutapaa ja pihapiirin muodostusta.

Alueella olevia rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127 §:ss& mainittua lupaa.

PAIKALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIYMPARISTO
Keskeinen kaupunkialue: Suensaaren pientaloalue, Seminaarinméki, Naatsaaren
Helldlantie. Vanha Pirkkié, Luotomaki, Palosaari, Ala-Raumo, YIi-ﬂaumo Ja

Skp)  Saminge

Kuva 14. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintdineen ja maarayksineen, jossa kaavamerkinnan ja merkin-
téjen selityksen osalta on ristiriita maakunnallisen ja paikallisen arvotuksen osalta.

o
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2.5.3 Asemakaava

Alueella on voimassa 13.1.1992 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue

AHW‘— TR

- Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kuva 15. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintdineen.

Asemakaava laadittiin nk. Perdmeri Center -kylpylahotellikeskusta varten, josta
laadittiin kaytto- ja investointisuunnitelma 1990-luvun alussa. Lama kuitenkin kaa-
toi hankkeen ennen kuin investointipaatds ehdittiin tehda mutta 20-kerroksisen kyl-

pylahotellin mahdollistava asemakaava ehti valmistua.

Rl
LR

Kuva 16. Ote Perameri Center -invesointimateriaalin kansikuvasta.
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2.5.4 Rakennusjarjestys
Tornion kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 29.1.2018.

3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
3.1 Asemakaavan laadinnan tarve seka tavoitteet

Asemakaavan laadinnan tavoitteena on mahdollistaa alueelle 40-kerroksinen hotel-
lirakennus.

3.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunginhallitus on 19.9.2022 § 332 paattanyt asemakaavan muutoksen kayn-
nistamisesta.

Kuva 17. Dronekuvaa suunnittelualueelta lanteen Haaparannan suuntaan. Kuvaote toranda.fi -koti-
sivuilta.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty6
3.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisdksi kaikki ne, joiden asumiseen, tyonte-
koon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomai-
set ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Lahtokohtaisesti jos kaavan toteuttamisella on todennékdisesti merkittavia ympa-
ristdvaikutuksia toisen Euroopan unionin jasenvaltion alueelle, niin on toimittava
maankaytto- ja rakennuslain 26 a luvun mukaisesti. Sen mukaan Suomen ympa-
ristokeskukselle (Syke) on ilmoitettava kaavoituksen vireilletulosta. Tornion kau-
punki on ilmoittanut Sykelle asiasta ja saanut 2.5.2023 vastauksen, jonka mukaan
"Saatujen tietojen perusteella ja kokonaisuus huomioiden Suomen ympaéristokes-
kus Espoon sopimuksen toimivaltaisena viranomaisena katsoo, etta
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valmisteltavana olevan kaavan toteuttamisella ei ole Espoon YVA-sopimuksen tar-
koittamia todennékdoisesti merkittavid valtioiden rajat ylittavid ympéaristbvaikutuksia,
vaan yksittaisen rakennuksen maisemavaikutus on luonteeltaan paikallinen. Ruot-
silla on mahdollisuus pyytdd Suomea ilmoittamaan vaikutuksista, jos se katsoo to-
dennékdisesti merkittavien vaikutusten kohdistuvan valtioon.”

Tornion kaupungin alueella kuitenkin taman tyyppisessa hankkeessa Haaparan-
nan kaupunki on osallinen, jonka ndkemykset huomioidaan kaavaprosessissa.

Oheinen luettelo pyrkii kattamaan padosan osallisista, mutta ei ole ketaan poissul-
keva.

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat:
v Alueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityiset)

Yhdyskuntatekniikka
v' Tornion Energia Oy
v Tornion Vesi Oy

Kunnan hallintokunnat:
v" tekninen lautakunta
v" rakennuslautakunta

Viranomaiset:

Lapin ELY-keskus, Ymparisto- ja luonnonvarat
Lapin ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri
Lapin Liitto

Lapin pelastuslaitos

Lapin hyvinvointialue

Tornionlaakson museo

Haparanda stad

AN N N N NN

Kuva 18. Panoraama pohjoiseen suunnittelualueelta. Keskella haamottaa noin 4 km etéisyydella Tornion ydin-
keskustan rakennukset. Vasemmalla noin kilometrin etéisyydella Tornionjoen lansirannalla sijaitsee Haaparan-
nan eteléiset virkistysalueet. Oikealla Hellalan asuinsaari. Kuva J.Lokio 2020.

3.3.2 Vireilletulo

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 28.9.2022.
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Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset voivat arvioida kaavaratkaisujen vaikutuksia ja lausua kaa-
vasta mielipiteensa valmisteluaineiston nahtavillaolon ja ehdotusvaiheen
kuulemisen aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 28.9.2022 alkaen.

Kaavan valmisteluaineisto on ollut ndhtavilla 22.3.-22.4.2023. Kaavaehdotus on ol-
lut n&htavilla 9.4. — 17.5.2024. Valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen palautteista
seka naihin annettavista vastineista on tehty erilliset yhteenvedot kaavaselostuksen
liitteiksi 5 ja 6.

Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.

Viranomaisneuvottelut pidettiin 29.11.2022 (muistio liite nro 4). Viranomaisilta
on pyydetty lausuntoja kaavan valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen kuulemis-
ten yhteydessa ja naiden yhteenvedot seké niihin annettavat vastineet ovat kaa-
vaselostuksen liitteina 5 ja 6.

Asemakaavan tavoitteet
Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet
Hanke on kaupungin yleiskaavan mukainen ja yksityisvetoisena matkailupainottei-
sena hankkeena on kaupungin strategian mukainen.

Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet (VAT)

Valtioneuvosto paéatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paa-
tos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista asemakaa-
van muutosta koskee:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd seka luonnonvarat

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden k&ayton tavoitteisiin on
kuvattu tarkemmin kohdassa 4.6.1.
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Kuva 19. Rantamakasiini ja saunarakennus sijaitsevat tulevan hybridirakennuksen lansipuolella.
Kuva J.Lokio 2020.

Maakuntakaavan antamat lahtékohdat

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-
matoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa vir-
kistyksen tai matkailun kannalta merkittavaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupun-
kikehittamisen kohdealueeseen.

Yleiskaavan antamat laht6kohdat

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57
1.3.2010) asemakaavoitettavaksi matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualu-
een etelaosa on merkitty maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m),
tosin merkinndissa ja maarayksissd kohde on maaritelty paikallisesti arvokkaaksi
kulttuuriymparistoksi (sk/p, Naatsaaren Hellalantie).

Yleiskaavassa kaavamuutosalueen maankayttdtavoitteena on kehittéaa aluetta
matkailu- ja lomakeskuksien alueena, jonka pohjalta yleiskaavassa on maarétty,
ettei alueelle kaavoitettavat matkailupalvelut aiheuta merkittavia haittoja ympa-
roivalle asutukselle.

Hankkeeseen ryhtyvan yksityisen tahon lahtékohdat

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on elamyksellisen matkailukohteen mahdollis-
tamisen lisaksi monipuolistaa korkean rakennuksen kayttdtarkoitusvaihtoehtoja
yleiskaavassa maaritetyn matkailupalvelujen lisaksi. Korkeaan rakennukseen on
tavoitteena saada muitakin toimintoja, jotta rakennus on toiminnallisesti ja talou-
dellisesti vahemman riskialtista toteuttaa.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

3.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Kaavaprosessin keskeisin tavoite on ollut lisata kerroslukua niin, etta se mahdollis-
taa 40-kerroksisen maamerkin toteuttamisen Hellalanniemeen nykyisen kaavan
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mahdollistaman 20 2/3-kerroksisen sijaan. Tavoiteltava uusi korkeus on myés sel-
lainen, joka mahdollistaa gondoliyhteyden toteuttamisen Haaparannan puolelle nk.
Cape East-matkailukohteen luo. Maanomistajan selkeiden tavoitteiden vuoksi ei
ole ollut tarkoituksenmukaista tutkia muita vaihtoehtoja vaan nykytilanne toimii nk.
0-vaihtoehtona.

Kuva 20. Asemakaavaluonnos 18.1.2023.
Luonnoksessa ei viela oltu maaritelty mm.
tarkempia rakennusaloja, puhdistettavia
alueen osia, suojeltavia tai sailytettavia
rakennuksia.

3.5.2 Vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Vaikutukset maisemaan, rakennettuun ymparistéon, kaupunkikuvaan ja kau-
komaisemaan

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa alueelle 40-kerroksinen, noin 130 metria kor-
kea asuin-, liike-, toimisto- ja hotellirakennus (jatkossa hybridirakennus) nykyisen
20 2/3 -kerroksisen rakentamismahdollisuuden sijaan. Rakennuksella on merkitta-
via maisemallisia vaikutuksia seka lahi- ettd kaukomaisemaan. Toisaalta on tie-
dostettava, ettd merkittavid maisemallisia vaikutuksia olisi myds 20 2/3 kerroksi-
sella rakennuksella minka nykykaava mahdollistaa.

Lahimaisemassa hybridirakennus muodostaa kontrastin alle 400 m etéisyydelle
sijoittuvasta max. 2-kerroksisesta asuinrakentamisesta , joka on paéasiassa pien-
talovaltaista. Pientalopihapiireja 400 m sateelld on yhteensa 17 kpl, joista nelja si-
jaitsee Helldlansaaressa, loput Hellalantiella Naatsaaressa. Lahin asuinpihapiiri on
noin 200 m etéisyydella kaavamuutosalueen korkean rakennuksen rakennusalas-
ta kaakkoon.

Yksittdisend kohoava hotellirakennus ei asetu kaukomaisemaan yksin. Merkitta-
vaa korkeaa rakentamista l6ytyy lahialueelta noin 3,5 km p&ésta linnuntieta pitkin
Outokummun terastehtaan alueelta (tehdasrakennukset ja tuulivoimalat). Royt-
tassa sijaitsevien tuulivoimaloiden napakorkeus on suurinpiirtein sama (n. 120 m)
kuin kaavassa tavoiteltava 40-kerroksinen hybridirakennus. Liséksi hybridiraken-
nuksen nakyvyysvyohykkeella noin 2,5 km etéisyydella (kuva 30 sivulla 23)
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sijaitsee Alatornion kirkko, joka on Unescon maailmanperintdkohde Struven ketjun
piste. Kirkko ymparistdineen on lisaksi valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparisttéd (RKY2009), johon kuuluu myds Tornionjoen ylittdva terasristik-
korakenteinen rautatiesilta 2,1 km etaisyydella, joka on rakennettu v.1919 Suomen
ja Ruotsin yhteishankkeena.

Kuva 21. Dronekuvaa suunnitte-
lualueelta etelddn Royttan te-
rastehtaiden suuntaan. Kuvan
ottokorkeus on suurin piirtein
n.120 m, ts. hybridirakennuksen -
ylimman kerroksen korkeudelta.
Kuvaote toranda.fi -kotisivuilta.

Alatornion kirkko ymparis-
toineen sijaitsee hybridira-
kennuksen lahi- ja domi-
nanssivyohykkeen ulko-
puolella, jolloin vaikutuk-
set rajoittuvat alueille,
joissa seka hybridiraken-
nus etta Alatornion kirkko
nakyvat yhta aikaa (hybri-
dirakennuksen nakyvyys-
vybhykkeelld). Samoin
Tornionjoen ylittava rauta-
tiesilta sijaitsee nakyvyys-
vyOhykkeella ja kaupunki-
keskustojen ranta-alueiden suunnasta tarkasteltuna (kuvaparit 24 ja 25 seka 26 ja
27) sillan taustalle tulee korkea rakennus ja gondolihissiyhteys mahdollisine vali-
mastoineen Haaparannan puolelle. Uudet taustarakenteet voivat vieda huomiota
pois rautatiesillasta, mutta miten se koetaan riippuu havainnoitsijan arvo- ja koke-
musmaailmasta.

Vaikutuksia maisemaan on havainnollistettu kuvaparein jossa nykytilannetta verra-
taan tulevaan. Kuvanottopaikat ovat valikoituneet keskeisen sijainnin, hyvan yleisen
saavutettavuuden ja nakyvyyden kriteerein. Yksi kuvakulma (D) on lisatty Tornion-
laakson museon valmisteluvaiheen lausunnon pohjalta, jotta voidaan arvioida 40-
kerroksisen  rakennuksen

suhde laaksoon ja molem- i
min puolin jokea sijaitse-
vaan rakennuskantaan.

Kuva 22. Dronekuvaa suunnitte-
lualueen lansiosaan. Vasem-
malla ndkyy merivartioston ma-
joituskayttoon kunnostettu raken-
nus, oikealla portaalin jalkeen
tapahtumahalli kokoustilasiipi-
neen. Kuva toranda.fi -kotisivujen
kuva-arkistosta.




Kuvapari A on otettu Vikto-
riantorilta jokeen laskevien
portaiden ylapaasta n.3,76
km etaisyydelta (ks. kuva
18 oikealla).

Kuvapari B on otettu Haa-
parannan puolelta 2,86 km
etaisyydelta rantalaiturin
juuresta.

Kuvapari C on otettu Naat-
saarentieltda 560 m etaisyy-
delta.

Kuvapari D on otettu ve-
neesta 880 m etaisyydella
suunnittelualueen lounais-
puolelta Tornionjoen vene-
vaylalta.

Valokuvauopotukset on
laadittu numeerisesti mal-
lintamalla. Korkeudet on
tarkistettu maastossa pai-
kan paalle tuodun nosturin
(Demax Terex 100/4L, ks.
kuva alla) avulla, jonka 60
m puomin karkeen oli kiin-
nitetty 60 m koysi ja nelja
suurta heliumpalloa niin
ettd kokonaiskorkeudeksi

saatiin 120 m.

Kuva 23 (ylla oikealla). Kuvauspaikat ja etéisyysjanat kohteeseen. Kuva © Google 2023.
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LNIZNIT 2
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Kuvat 24 ja 25. Kuvapari A Viktoriantorilta. Etéisyytta hybridirakennukseen n.3,76 km.
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Kuvat 26 ja 27. Kuvapari B Haaparannan rantalaiturin juurelta n. 2,86 km etaisyydelta.
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Kuvat 28 ja 29. Kuvapari C Tornion Naatsaarentieltd n.560 m etaisyydelta.

v -

Etaisyys on merkittava tekija tarkasteltaessa maisemavaikutusten luonnetta.
Pohjoismaissa on méaritelty maisemaselvitysten pohjalta vaikutusalueita korkeille
teknisille rakenteille, kuten tuulivoimaloille ja voimajohtopylvdille. Visuaalisen vai-
kutuksen vyohykkeet on suhteutettu rakenteiden kokoon. Vaikutusvythykkeet on
maaritetty sen perusteella miten rakenteet nakyvat ja miten voimakkaasti ne hallit-
sevat maisemaa (L&ahde: Mastot maisemassa, Ymparistoopas 107, Ymparistomi-
nisterio, Helsinki 2003, s.13):

1) Maston lahivyohyke

(Visuelt territorium) noin kolme kertaa maston korkeus

- alueella mastorakennelma hallitsee visuaalisesti taysin

- alueella taytyy nostaa katseensa nahdékseen maston kokonaisuudessaan

2) Dominanssivythyke

(Visuell dominanssone) noin 9-12 kertaa maston korkeus.

- alueella masto hallitsee maisemakuvaa

- mastorakennelma ei tayta koko nakokenttaa

3) Nakyvyysvyohyke

(Visuell influenssone) ulottuu dominanssivythykkeen reunalta

niin pitkalle kuin masto nakyy.
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- alueella masto asettuu yleensa osaksi maisemakuvaa
- maston kokoa voi olla vaikea méaarittaa kaukaa havainnoituna

Tassa tapauksessa maston sijaan on kysymyksessa 40-kerroksinen rakennus,
jonka maisemakuvallinen rooli tulee olemaan toiminnallisesti ja visuaalisesti tarkea
osa Tornion ja Haaparannan kaupunkikuvaa ja sen rakennettua ymparistoa.

1. Lihivydhyke 3
2. Dommansswyohyke—"
3. Nakyvyysvyohyke

Kuva 30. Hybridirakennuksen néakyvyysvyohykkeet.

On huomioitava, etta voimassa oleva kaava mahdollistaa yli 20-kerroksisen raken-
nuksen, joka myds poikkeaisi merkittavasti lahiymparistonsa rakennuksista. Nain
ollen oleellista on pohtia, miten uuden kaavan mahdollistama 40-kerroksinen
rakennus poikkeaa 20 2/3 -kerroksisesta rakennuksesta.

Lahivyohykkeen (visuelt terrritorium) sade lahes kaksikertaistuu noin 220 metrista
vajaaseen 400 metriin , mika tarkoittaa etta Naatsaaren asuinalueelta tulee kym-

menkunta asuinpihapiiria lahivydhykkeen alueelle ja Hellalassa 1 tai 2 asuintaloa

hybridirakennuksen tarkasta sijainnista riippuen. Dominanssivyohykkeen piiriin



(1,2...1,5 km sateelle) tulee nykytilanteeseen (0,65...0,87 km sateelld) nahden
huomattavasti enemman asuinpihapiireja Kirkonmaen ja Kokkokankaan kaupun-
ginosien etelaisista osista. Sen sijaan Haaparannan puolella ei vakituisen asumi-
sen pihapiireja dominanssivyohykkeelle sijoitu muutamaa vapaa-ajan asuntoa lu-
kuun ottamatta.
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Kuvat 31 ja 32. kﬁvabari D Tornionjoelta n.880 m etaisyydeltd dominanssivydhykkeen reuna-alueelta.
Alatornion kirkontorni erottuu punaisen vaylapoijun oikealla puolella.

Kaavamuutoksen tavoitteena on luoda kaupunkikuvallinen ja maisemallinen domi-
nantti, jonka maisemakuvallinen rooli tulee olemaan toiminnallisesti ja visuaalisesti
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tarkea osa Tornion ja Haaparannan kaupunkikuvaa ja sen rakennettua ymparistoa.
Korkean rakentamisen tehtavana on muodostaa matkailullinen vetonaula, joka on
ollut tavoitteena jo yli 30 vuotta sitten laaditun asemakaavan mahdollistaman yli
20-kerroksisen rakentamisen myota.

Matkailullinen vetovoima muodostuu korkean rakentamisen tuoman symbolivaiku-
tuksen lisaksi rakennuksesta tarjoutuvista maisemanakymista, monipuolisista ela-
mys- ja majoituspalveluista seka gondolihissiyhteydesta Tornionjoen yli toiseen
valtakuntaan.

Korkean rakennuksen vaikutukset voidaan kokea
myds myonteisind kaukomaisemassa, silla se vie huo-
mion Royttassa sijaitsevista teollisen mittakaavan tuu-
livoimaloista, jotka 60-metrisine lapoineen muodosta-
vat merkittavan kaukomaisemavaikutuksen etenkin
kaksoiskaupungin keskusta-alueen ranta-alueilta ete-
laan katsoessa. Siksi uuden rakennuksen tulee ulko-
muodoltaan ja julkisivumateriaaleiltaan olla tunnistet-
tava ja omaleimainen maamerkki.

Vaikutukset kulttuuriymparistodn
Kaavamuutosalue sijoittuu osittain yleiskaavassa
maakunnallisesti (tai paikallisesti) arvokkaaksi kulttuu-
riymparistoksi (sk/m tai sk/p) merkittyyn alueeseen
vaikka merivartioston rakennuksen pohjoispuolinen
alue on 2000- ja 2010-luvulla kokonaisuudessaan uu-
distettua elamyspalvelukeskusaluetta (ks. kuvat
3,7,15,17 ja 18). Hybridirakennus toteutuessaan muo-
dostaa vahvan kontrastin olevaan kulttuuriymparis-
to6on, mika toisaalta korostaa kummankin ominaisuuk-
sia. Toisaalta hybridirakennus itsessaan tulee ajan
mittaan muodostumaan kulttuuriymparistoksi.

Kuva 33. Suomen korkein tornitalo on Helsingin Kalasatamaan v.2019 valmistunut 35-kerroksinen Majakka,
jonka korkeus on 134 metria. Ulkomuodoltaan rakennus on laatikkomainen, mik& ei muotona ole kovin oma-
leimainen kaupunkisiluetissa.

Sosiaaliset vaikutukset

Kaavan toteutumisella on positiivisia sosiaalisia vaikutuksia hybridirakennuksen
mahdollistaessa alueen monipuolisen kehittymisen. Alueen toiminnallinen luonne
alueellisena elamys-, kongressi- ja matkailukeskuksena vahvistuu luoden merkitta-
van nahtavyyden ja vierailukohteen Tornio-Haaparannan kaksoiskaupunkiin. Alu-
een vilkastuminen voi aiheuttaa alueen laheisyydessa sijaitsevien Naatsaaren ja
Hellalan asuinalueiden lapi meneville kokoojakaduille vilkastuvaa liikennettd minka
asukkaat voivat kokea héairitsevana.

Taloudelliset vaikutukset

Kaava mahdollistaa hankkeen, jolla on taloudellisia vaikutuksia maanomistajalle.
Samalla hanke tukee alueen elinvoimaa, silla se mahdollistaa monipuolisen mat-
kailuliiketoiminnan kehittymisen alueella.

Matkailullinen vetovoima muodostuu korkean rakentamisen tuoman symbolivaiku-
tuksen lisaksi rakennuksesta tarjoutuvista maisemanakymista, monipuolisista ela-
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mys- ja majoituspalveluista sekad gondolihissiyhteydesta Tornionjoen yli toiseen
valtakuntaan.

Matkailu elinkeinona on ollut toistaiseksi vaatimatonta Tornio-Haaparannan talous-
alueelle, mihin tamé& hanke toteutuessaan loisi uuden matkailullisen lippulaivan
Kemin Lumilinnan ja jadnmurtajan rinnalle.

Kuvat 34 ja 35. Havainnekuva etelasta. Alla suurennos kaavan mahdollistamasta maksimissaan viisiker-
roksisesta asuin-, majoitus- ja liikekerrostalorakentamisesta hybridirakennuksen ja Hellalan pientaloalu-
een valisséd. Rakennukset tulevat olemaan kysynnasta riippuen yksittain toteutettavia pistetaloja, joiden
massoittelu ja valja sijoittelu sopii rakeisuudeltaan olevaan ymparistdon vaikka ovat olevaa rakennettua
(asuin)ymparistoa kerrosmaaraltaan suurempia (V). Kerroslukumaaraa lisattiin vahaisesti jotta yksittaisten
kerrostalojen hissitalous saatiin kohtuulliselle tasolle. Nykyisessa kaavassa oleva kerroslukumaara (lll
2/3) ei ole hissitalouden kannalta jarkeva.
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Liikenteelliset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole vahaista suurempia vaikutuksia liikenteeseen alueella.
Alueen saavutettavuus on hyvé valmiin ajoneuvo- ja kevyen liikenteen verkoston
ansiosta: alueelle voi saapua Naatsaarentien kautta joko pohjoisesta kaupungin
tai Kerankadun kautta tai vaihtoehtoisesti etelasta Kromitien kautta. Kesakaudella
alueelle paasee mydos vesiteitse ja gondolin mahdollisesti toteutuessa myds Haa-
parannan Cape Eastin kautta.

Hulevedet
Hulevesilla tarkoitetaan maan pinnalta, rakennusten katoilta tai muilta vastaavilta
pinnoilta pois johdettavaa sade- tai sulamisvettd. Hulevesien hallinta hoidetaan kiin-
teistokohtaisesti. Alueen merkittdvimmat hulevedet esiintyvét kevaisin lumien sula-
misvesista.

Kaavassa ei ole tarpeen osoittaa erityisia huleveden hallintaan liittyvia aluevarauk-
sia. Hulevesien hallinta alueella ratkaistaan lopullisesti kiinteistokohtaisilla ratkai-
suilla rakennuslupamenettelyn yhteydessé ja kaavassa annetaan hulevesien kasit-
telyyn liittyvia maarayksia.

X
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Kuva 36. Varjoisuuskartta matriisina. Ylhaalla kellonajat ja vasemmalla vuodenajat.

Varjostustarkastelu
Varjoisuuden osalta rakennus voi aiheuttaa varjostusvaikutuksia hetkellisesti Hel-
lalansaaren ja Naatsaarentien varren muutamalle asuinrakennukselle kevaisin ja
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syksyisin iltapaivalla n. klo 15-18 vélilla ja kesaaikaan illalla klo 18 jalkeen (kuva
31 ylld). Varjostusvaikutukset kohdistuvat paaasiassa elamyskeskuksen alueelle.

Pelastustoiminnan jarjestaminen

Pelastustoimeen varaudutaan kaavaprosessin jalkeen kaynnistyvassa hankesuun-
nitteluvaiheessa, mikali asemakaavamuutos hyvaksytaan. Pelastustoiminnan jar-
jestamisen suunnitelmat tarkastaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma ulko-
puolinen pateva taho. Kohteesta laaditaan seka tyomaa-aikaiset etta kayton aikaiset
pelastussuunnitelmat niin sisatilojen kuin ulkoalueiden osalta.

Rakennukseen tulee mm. kaksi poistumistieta, joista toinen on palolta ja savulta
suojattu ja toinen palolta suojattu. Lisdksi rakennukseen tulee useampi hissi, joista
vahintaan yksi on nk. palomieshissi eli hissi joka on palosuojattu siten, etta sita
voidaan kayttaa pelastuslaitoksen toimesta myos palotilanteessa. Palokunnan ve-
densaanti varmistetaan kuivanousujohdolla, jolla palotilanteessa vetta saadaan
riittavalla paineella joka kerrokseen.

NOIN 8-12 KERROSTA NOIN 12-17 KERROSTA NOIN 17 KERROSTA JA ENEMMAN

Kerrostalot, joiden ylimman kerroksen lattia on Kerrostalot, joiden ylimman kerroksen lattia on Kerrostalot, joiden ylimman kerroksen lattia on yli
24-38 metrid sisdantulotasosta. 38-52 metria sisdantulotasosta. 5 etria sisdantulotasosta.
Rakennus varustetaan kuivanousulla, | | Yleenss Palopelastajien hissi,
joka paineistetaan sammutusautolla. kaksi jota voidaan kiyttaa palon Rakennus _I o o '
Kuivanousu on rakennukseen kiinteisti | | osastoitua aikana pelastusty6ssa. varustetaan — L/\ [l/\\
asennettu vesiputki sammutusveden uloskayti- tarkoitukseen E !
siirtdmista varten. véa palolta p— ! ! sopivalla auto- /]
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Kuva 37. Kuvasarja pelastustoiminnan jarjestamisestéa korkeassa rakentamisessa, josta ilmenee
pelastustoiminnan jarjestaminen kerrosmaaran lisdantyessa. © Lapin Kansa 2023.

Mahdollisen gondoliyhteyden toteuttamisen edellytykset hybridirakennuksesta
Haaparannan puolelle selvitetdan yhteistydssa Tornion ja Haaparannan rakennus-
valvonta- ja pelastustoimintaviranomaisten, laitetoimittajan ja Cape East-kiinteis-
tbnomistajan kanssa. Samassa yhteydessa sovitaan pelastustoiminnan jarjestami-
sen periaatteista. Liitteena 8 on selvitys gondolihissin pelastamismenetelmista.

Asemakaavan mukainen rakennuspaikan rakennuskelpoisuus

Suunnittelualueesta on laadittu Rakennettavuus- ja pilantuneisuusselvitys (Geo-
botnia Oy, Oulu 2023), joka on taman selostuksen liiteasiakirja 7. Jatkotoimenpi-
teet- kappaleessa todetaan, ettd "tarkastelualueen rakennettavuutta heikentéavat
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Rakennettovuusiuokka

Rokennettovuusluokan kuvous

|2 | Kohtalaisesti
rakennettava

Suhteellisen loivapiirteiset kallicolueet
—Waihtelevat moreenimoagstot, jossao
kalliota jo lohkareita sekd widhdisid
soistuneita painanteita

—Siltti jo saviolueet. joilla kantava
—Maanpinnan kaltevuus 5..15 &
—MNormaalisti kuivatettava

loatta

—Siltti— jo saviclueet, jollla kevyiden
rakenteiden perustaminen
kuivokuorikerroksen varoan

—Perustamistapa: Anturat, maanvarainen

3 | Vaikeasti
rakennettava

a) Siltti— savi— ja scistuneet alueet,
jolla kantava maakerros 2,5-45 m
syvyydessd
—Vaoikeasti kaivettava

Perustamistapa: Pilari— ja
anturaperustus tai lyhyet paaolut
b) Jyrkkidpiirteiset kolliomaostot jo
louhikke maanpinnan kaltevuus 15...30

%
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vieraita aineita sisaltavien tayttdbmaiden olemassa olo
seka alueella 2 esiintyva voimakkaasti kokoonpuris-
tuva savi- / silttikerros. Perustamisen kannalta selvi-
tysalue on rakennettavuudeltaan kohtalainen tai vai-
keasti rakennettava. ”

"Alueelle rakennettavien rakennusten osalta tulee
tehda rakennuspaikoittain taydentavat pohjatutkimuk-
set seka laatia yksityiskohtaiset perustamistapaesi-
tykset.”

Kuva 38. Pilaantuneisuuskartta. Neljan tutkimuspisteen perus-
teella alueelle sijoittuvan rakentamisen kayttétarkoitus edellyttaa
maaperan kunnostussuunnitelman laadintaa ja toteutusta ennen
rakennusluvan myontamista.

"Lis&ksi maaperan pilaantuneisuustutkimuksia tulee
tarkentaa ja tutkimuksista tulee laatia pilaantuneisuus-
raportti, jossa esitetddn mahdolliset maaperan kun-
nostustoimenpiteet. Liséksi tulee selvittda korroosio-
olosuhteet.”

"Massanvaihtotyon aloitus edellyttaa pilaantuneiden
maiden jatkotutkimuksia, jotta voidaan méaarittaa ha-
vaittujen haitta-ainepitoisten maiden mahdollinen lop-
pusijoituspaikka.”

Kuva 35. Pohjatutkimuskartta. Kymmenen tutkimuspisteen pe-

rusteella alue on rakennettavuusluokiltaan joko kohtalaisesti tai
vaikeasti rakennettavaa. Se tarkoittaa kaytannéssa paaluperus-
tusta peruskallioon saakka yli 2 kerroksisessa rakentamisessa.

"Liikennealueiden rakenne ja esirakennustarve selvi-
tetddn, kun niiden tasaus on selvilla. Liikennealueilla
on selvitettava erityisesti nykyisen taytemaan laatu.”

"Raskaat, yli 2...3-kerroksiset rakennukset tulee pe-
rustaa paaluille. Paalut lyddaan tukipaaluiksi tiiviiseen
moreeniin tai kalliopintaan. Paaluperustusta kaytetta-
essa alapohja tehdaan kantavana.”

"20-kerroksisen kerrostalon (ja yli, kaavan laatijan
huomio) kuormitukset ovat erittain suuret. Rakennuk-
sen paalutyyppina soveltuvat parhaiten kaytettavaksi
suurilapimittaiset terasputkipaalut seka kallioon asen-
nettavat porapaalut.”

"Tehtyjen selvitysten perusteella alueella esiintyy sul-

faattipitoista silttia seké sekalaatuisa tadytemaita. TAméan vuoksi olosuhteiden arvi-
oidaan olevan teras- ja betonipaaluille aggressiiviset. Alueen korroosio-olosuhteet
tulee tarkentaa jatkosuunnittelun yhteydessa terds- ja betonipaalujen rasitusten

tarkentamiseksi.”
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Muut vaikutukset
Kaavalla ei ole muita merkittavia vaikutuksia.

Kuva 39. Royttan terastehtaiden ymparilla olevat tuulivoimalat ovat napakorkeudeltaan n.120 m, ts.
kaavassa tavoitellun hybridirakennuksen korkuisia. Kuva © Tornion kaupunki.

3.6 Ymparistdon hairiotekijat

Asemakaavalla ei osoiteta ympariston hairi6ita aiheuttavia toimintoja.

3.6.1 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Valtakunnalliset alueidenkayttota- Asemakaavamuutos
voitteet

Toimivat yhdyskunnat ja kestava

liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, | Kaavalla turvataan alueen kehittymista ja
verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perus- | elinvoimaa mahdollistamalla merkittava
tuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri hotelli-/matkailuhanke. Hanke sijoittuu sita
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien | tukevien toimintojen alueelle.
hyddyntamistd. Luodaan edellytykset
elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle seka vaestokehityksen edellytta-
malle riittdvalle ja monipuoliselle asun-
totuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen.
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Terveellinen ja turvallinen elinympéa-
risto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tul-
viin seka ilmastonmuutoksen vaikutuk-
siin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tul-
vavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-
riskien hallinta varmistetaan muutoin.

Kaavassa huomioidaan tulvariski ja turva-
taan riittava varaus nailtd osin turvalliselle
ymparistolle.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuu-
riymparistd seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistéjen (Alator-
nion kirkko ymparistdineen RKY 2009)
ja luonnonperinnén arvojen turvaa-
mista.

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja eko-
logisten yhteyksien sailymista.

Alatornion kirkko ymparistdineen sijaitsee
hybridirakennuksen lahi- ja dominanssi-
vybhykkeen ulkopuolella, jolloin vaikutuk-
set rajoittuvat alueille, joissa sekéa hybridi-
rakennus ettad Alatornion kirkko ja Tornion-
joen ylittava terasristikkosilta nakyvat yhta
aikaa (hybridirakennuksen nakyvyysvyo-
hykkeelld). Naiden taustalle kaupunkikes-
kustojen suunnasta tarkasteltuna tulee kor-
kea rakennus ja gondolihissiyhteys mabh-
dollisine valimastoineen Haaparannan
puolelle. Uudet taustarakenteet voivat vie-
da huomiota pois rautatiesillasta, mutta mi-
ten se koetaan riippuu havainnoitsijan
arvo- ja kokemusmaailmasta.
Kaavamuutoksessa on huomioitu maakun-
nallisesti (tai paikallisesti) arvokas kulttuu-
riymparistd mm. suojelumerkinndin ja maa-
rayksin.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kaa-
va-alueen ulkopuolella sijaitsevaan mabh-
dolliseen palpakkoesiintymaan.

3.6.2 Kaavan suhde maakuntakaavaan

Asemakaavalla edistetadn maakuntakaavan toteuttamista.

3.6.3 Kaavan suhde yleiskaavaan

Laadittava asemakaava on osayleiskaavan tavoitteiden mukainen lukuun ottamatta
asuin- ja toimistokayttotarkoitusta, jotka ovat hankkeen suhteellisen suuren volyy-
min vuoksi haluttu sailyttaa kuten voimassa olevassa asemakaavassa v:lta 1992 on
ollut. Asuinkayttdtarkoitus on haluttu sailyttaa, silla kaavamuutosalue rajautuu ole-
viin pientalovaltaisiin Hellalan ja Naatsaaren asuinalueisiin. Lisdksi asuin- ja toimis-
tokayttotarkoituksen edelleen mahdollistaminen parantaa korkean maamerkkira-
kennuksen toteuttamisedellytyksid mitédan realistista ja alueelle soveltuvaa kaytto-
tarkoitusta poissulkematta. Lisaksi asuin- ja toimistokayttd parantaa alueelle kaa-
vailtujen monipuolisten matkailu-, ravintola- ja elamyspalveluiden sijoittumis- ja
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kannattavuusmahdollisuuksia. Néaiden edella mainittujen monipuolisten kayttétar-
koituksien sijoittuminen suhteellisen pienelle alueelle ja jopa samaan rakennukseen
varmistavat yleiskaavan aluetta koskevan maankayttomaarayksen vaateen sellais-
ten matkailupalvelujen sijoittumisesta, jotka eivat aiheuta merkittavia haittoja ympa-
roivalle asutukselle.

Etelainen osa kaavamuutosaluetta kuuluu osana maakunnallisesti tai paikallisesti
arvokasta kulttuuriymparistéa. Maarayksissa on todettu "Uusia rakennuspaikkoja
suunniteltaessa tulee noudattaa perinteistad sijoittelutapaa ja pihapiirin muodos-
tusta”, minkd voidaan katsoa kohtuudella tarkoittavan kaavamuutosalueella tul-
lin/merivartioston suojeltavaa pihapiirid. Aluerajaus ulottuu myo6s entisen keksiva-
raston ja ruokalan rakennusten alueelle, mutta niilla ei voi todeta enda olevan maa-
kunnallista tai paikallista arvoa muun kuin sijainnin ja/tai merkitysarvon osalta osana
uittohistoriaa. Taman vuoksi pohjoisosaan, nykyista elamyspalvelukeskusta koske-
vaa asvaltoitua kokous-, kongressi- ravintola- ja saunarakennusaluetta ei kulttuu-
riymparistdaluetta koskevaa maaraysta uusien rakennuspaikkojen perinteisesta si-
joittelutavasta ja pihapiirin muodostuksesta ole tarpeen tai tarkoituksenmukaista so-
veltaa (eika se olisi mahdollistakaan alueella oleva rakennusoikeus huomioiden).

Kaavamuutosalue rajautuu pohjoisosastaan yleiskaavan pienvenesatama-aluee-
seen, jonka toimintaedellytyksiin kaavamuutoksella on myoénteisia vaikutuksia toi-
mintaedellytysten ja investointi- seka kayttokannattavuuden kasvaessa lahella si-
jaitsevan asiakas- ja palveluvolyymin lisdéntymisen myota.

Gondoliyhteysmahdollisuus Haaparannan suuntaan toteuttaa yleiskaavassa kaava-
muutosalueen pohjoispuolelle merkityn auto- ja kevyen liikenteen yhteystarvetta
ymparistoystavéllisella ja elamyksellisella tavalla verrattuna Natura-alueen poikki
rakennettavaan siltayhteyteen.

4. ASEMAKAAVA-ALUEEN TOTEUTUS JA SEURANTA

4.1

4.2

Toteuttaminen ja aloitus

Kaavan toteuttaminen voidaan kaynnistaa kaavan tultua voimaan, edellyttden etta
kaavamaarayksissa vaadittava maaperan kunnostussuunnitelma on laadittu ja to-
teutettu ennen rakennuslupien myontamista.

Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutusta valvoo kunnan rakennusvalvonta rakennus- ja toimenpidelupien
myoéntamisen yhteydessa.

Rovaniemellg 30.5.2024
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]

Tornio
Toranda

10,2504
2,6556

Omarantaiset

Omarantaiset

Tayttamispvm

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

17.6.2024

28.9.2022
851 X194002

10,2504

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 10,2504 | 100,00 58700 0,57 0,0000 0
A yhteensa 9,3676 91,4 58700 0,63 -0,8828 0
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa 0,8828 8,6 0,8828
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 2,6556 25,91 ] 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3 457 3 457




Alamerkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/] [k-m* +/]
Yhteensa 10,2504 | 100,00 58700 0,57 0,0000 0
A yhteensa 9,3676 91,4 58700 0,63 -0,8828 0
AL-H 9,3676 100,0 58700 0,63 9,3676 58700
AL -10,2504 -58700
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa 0,8828 8,6 0,8828
W 0,8828 100,0 0,8828
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 2,6556 25,91 0 0,0000 0
ma 2,6556 100,0 0,0000
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3 457 3 457
Asemakaava 3 457 3 457
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TORNION KAUPUNKI, 19. KAUPUNGINOSA

Asemakaavamuutos Hellalan kaupunginosan kortteliin 4002
(Toranda).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaluonnos 1.12.2023

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti. © Maanmittauslaitos
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1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukaan kaavan laadinnan yhteydessa tulee riittavan
aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeellinen
suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavan vaikutusten arvioin-
nista.

2. Miksi kaavoitukseen on ryhdytty?

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on toteuttaa alueelle etupaassa matkailua
palveleva 40-kerroksinen nk. hybriditoimintoinen rakennus, josta olisi mahdollisuus mm.
gondolihissiyhteyteen Haaparannan Cape East-alueelle. Nykyinen kaava mahdollistaa 20-
kerroksisen rakennuksen.

3. Suunnittelualue

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 10,24 hehtaarin alue Tornion kaupun-

gin Helldlan kaupunginosan alueella (nk. Toranda). Suunnittelualue on yksityisomistuk-
sessa.
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Kuva 2. Ote Tornion kaupungin karttapalvelusta ja suunnittelualueen rajaus sineella.
© Tornio InfoGIS.
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4. Suunnittelun lahtokohdat
4.1 Maakuntakaava

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue  sijaitsee
taajamatoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa
virkistyksen tai matkailun kannalta merkittdvaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnallisesti tai
seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupunkikehittamisen
kohdealueeseen. Lansi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Liiton liittovaltuusto
hyvaksynyt 26.11.2012 ja ymparistoministerio vahvistanut 19.2.2014.
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Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinnélld osoitetaan kaupunkiseutua, johon kohdistuu maakunnallisesti tarkeitd alueidenkdytdllisid kehittimisen tarpeita ja niiden
yhteensovittamista.

Alueen suunnittelun I&htékohtana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisilmeen muodostaminen yhdyskuntarakennetta tdydentévélla ja eheytta-
vélla tavalla.

Alueen suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinympéristén laatu seké varautua palveluiden, teollisuuden ja energiantuotannon kasvuun sekéa
logistiikan muutoksiin. Suunnittelussa on otettava huomioon alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriperintéarvot.




Taajamatoimintojen alue

£

Virkistys-/matkailukohde
Merkinnélld osoitetaan sellaiset virkistyksen ja matkailun kannalta merkittavat kohteet, joilla sijaitsee seudullisesti merkit-
tévia matkailupalveluja ja -tukikohtia.

Merkinnélld osoitetaan asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamis-
alueita, padvaylid pienempia liilkennevéylaalueita, virkistys- ja puistoalueita seké erityisalueita.

Kuva 3. Ote Léansi-Lapin maakuntakaavasta merkintéineen ja maarayksineen. Suunnittelualueen
rajaus valkoisella.

4.2 Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57 1.3.2010)
matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualueen eteldosa on merkitty maakunnallisesti
arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m).

:

2 “RM

MATKAILUPALVELUJEN ALUE
Hellala, Karjamatas, Pukulmi

Haluamme, etta alueita kehitetdan matkailu- ja lomakeskuksien alueina.

Siksi maaraamme, etta alueille asemakaavoitetaan sellaisia matkailupalveluja, jotka
eivat aiheuta merkittavia haittoja ymparoivalle asutukselle ja etta niiden
virkistyspalvelut liittyvat luontevasti kaupungin viherverkkoon ja muihin julkisiin
palveluihin.

MAAKUNNALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIYMPARISTO

Keskeinen kaupunkialue: Suensaaressa Saarenpad, Tornion Empirekaupunginosa
(Saarenpaankatu valilla Uusikatu-Vesaisenkatu) ja Perdpohjolan opisto
ympéristineen

Kyldalueet: Arpelan kylakeskus

Alueen perinteinen rakenne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyttaa.
Kylaalueilla tieston linjaukset, vanhat pihapiirit ja niitd ymparoéivat viljelys- ja
niittyalueet tulee sailyttda. Uusia rakennuspaikkoja suunniteltaessa tulee noudattaa
perinteista sijoittelutapaa ja pihapiirin muodostusta.

Alueella olevia rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127 §:ssd mainittua lupaa.

Kuva 4. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintbineen ja maarédyksineen.

|
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Tornio 1.12.2023

4.3 Asemakaava

Alueella on voimassa 13.1.1992 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue on
merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

HELLALANPUISTO W 4 0. . s

- Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kuva 5. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintbineen ja suunnittelualueen rajaus sineella.
4.4. Maanomistus

Kaavoitettava alue on yksityisomistuksessa.

5. Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laadinnan tavoitteena on mahdollistaa alueelle etupaassa mat-
kailua palveleva 40-kerroksinen nk. hybriditoimintoinen rakennus, josta olisi mahdollisuus
mm. gondolihissiyhteyteen Haaparannan Cape East-alueelle. Nykyinen kaava mahdollis-
taa 20-kerroksisen rakennuksen. Kaavamuutoksen tavoitteena on myds toteuttaa Tornion
Matkailun Master Plan (2019) -suunnitelmassa Torandan alueelle asetettuja maankaytto-
ja infrastruktuuritavoitteita (mm. hotelli, + zip line eli gondolihissi).

ARKKITEHTITOIMISTO
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6. Selvitettavat asiat

Kaavamuutos ei lahtokohtaisesti edellytda MRL 9 §:n mukaisia erillisselvityksia, elleivat viran-
omaiset niita tule erikseen vaatimaan. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutu-
minen alueella selvitetaan.

Alueella ei ole tunnettuja muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaan-
noksia.

7. Laadittavat vaihtoehdot

Kaavoituksen yhteydessa laaditaan tarpeelliset vaihtoehtoiset maankayton mallit ja suori-
tetaan niiden vaikutusten seka ratkaisujen perusteiden arviointi.

8. Arvioitavat vaikutukset

Kaavoituksen yhteydessa selvitetaan ja arvioidaan kaavan toteutumisesta aiheutuvia seu-
raavanlaisia vaikutuksia.
v Vaikutukset maisemaan, rakennettuun ymparistdon, kylakuvaan ja kaukomaise-
maan
Vaikutukset kulttuuriymparistoon
Liikenteelliset vaikutukset
Sosiaaliset vaikutukset
Taloudelliset vaikutukset

ANANENEN

9. Osalliset
Selvityksen perusteella osallisia ovat:

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat:
v" Alueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityiset)

Yhdyskuntatekniikka
v Tornion Energia Oy
v Tornion Vesi Oy

Kunnan hallintokunnat:
v' tekninen lautakunta

Viranomaiset:

Lapin ELY-keskus, Ymparisto- ja luonnonvarat
Lapin ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri
Lapin Liitto

Lapin pelastuslaitos

Tulli

Rajavartiolaitos

Syke

Tornionlaakson museo

Haparanda stad

AN N N N N NN



Tornio

Tornion kaupunki
Tekniset palvelut
Kaavoitus ja mittaus

1.12.2023

10. Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

v

AN

Kaavamuutoksen vireilletulosta ilmoitetaan Tornion kaupungintalon ilmoitustau-
lulla, paikallislehdessa ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi .
Varataan mahdollisuus tutustua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan, joka ase-
tetaan nahtaville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle seka Tornion kaupungin
www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus lausua
mielipiteensa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta.

Maankaytto- ja rakennuslain (66 §) mukainen neuvottelu ymparistokeskuksen ja
muiden viranomaisten kanssa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (30 §) mukainen kuuleminen: Kaavan val-
misteluaineisto asetetaan nahtaville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle seka
Tornion kaupungin www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus lausua mielipiteensa kaavaluonnoksesta. Kuulemisesta tiedote-
taan kaupungintalon ilmoitustaululla ja paikallislehdessa seka kirjeitse kaavoitet-
tavan alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajille. Viranomaisilta pyy-
detaan lausunnot.

Kaupunginhallituksen kasittely

Maankaytto- ja rakennuslain (65 §) mukaisesti kaavaehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville Tornion kaupungin ilmoitustaululle seka Internet-sivulle osoitteeseen
www.tornio.fi. Nahtavilldolosta tiedotetaan virallisten kuulutusten ilmoitustaululla,
paikallislehdessa ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi. Osallisilla ja
kunnan jasenilla on mahdollisuus tehda muistutus kaavaehdotuksesta.
Viranomaisilta pyydetaan lausunnot.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (26 §) mukainen viranomaisneuvottelu (tar-
vittaessa).

Kaupunginvaltuuston hyvaksyminen

11. Alustava aikataulu

OAS:n laadinta 4/2022
Vireilletulo (MRL 63 §) 9/2022
Luonnosvaiheen selostuksen ja kaavakartan laadinta 5-9/2022
Viranomaisneuvottelut 11/2022
Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 30 §) 3-5/2023
Kaavaluonnoksen ja -selostuksen tarkistus ehdotusvaiheeseen 5-11/2023
Kaavaehdotuksen nahtavillapito (MRL 65 §) 12/2023-1/2024

Kunnanvaltuuston hyvaksymiskasittely 1-2/2024
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12. Kaavoitusprosessin kulku
Kuulutukset kunnan ilmoituslehdessa:

v’ 28.9.2022 kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillapidosta.

v' 22.3.2023 kuulutus asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta ja
valmisteluaineiston nahtavillapidosta

v’ . .2023 kuulutus asemakaavamuutosehdotuksen julkisesta nahtavillapidosta

13. Yhteystiedot

Kaavoituksesta vastaa Tornion kaupungissa
v" kaupunginarkkitehti Harri Ryynanen (puh. 040 7048720)
harri.ryynanen@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio
v kaavasuunnittelija Paivi Harjuniemi (puh. 040 5462977)
paivi.harjuniemi@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio
Konsulttina ja kaavan laatijana toimii
v Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy, arkkitehti Jarmo Lokio (puh. 044 700 2155)
jarmo.lokio@Iokio.fi, Kauppakatu 15, 95400 Tornio

Torniossa 1,_.112.2023
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19. Helldlan kaupunginosan korttelin 4002 (Toranda) asemakaavan

muutos

Viranomaisneuvottelujen muistio

Aika
Paikka

Leena Ruokanen
Jussa Liikkanen
Tiina Elo

Urho Karppinen
Teija Ylimartimo
Annemari Tranberg
Goran Wigren
Harri Ryynanen
Paivi Harjuniemi
Antti-Eemeli Piippo
Merja Nelimarkka
Reijo Sorvoja

Juha Ylioinas
Jarmo Lokio

1. Neuvottelujen avaus

Avattiin neuvottelut klo 14.00.

ti 29.11.2022 klo 14.00-14.55
MS Teams-etakokous

Lapin ELY-keskus
Lapin ELY-keskus
Lapin liitto

Lapin pelastuslaitos
Tornionlaakson museo
Tornionlaakson museo
Haparanda stad
Tornion kaupunki
Tornion kaupunki
Tornion Energia Oy
Tornion Energia Oy
Tornion Energia Oy
Tornion Vesi Oy
Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy

2. Puheenjohtajan ja sihteerin valinta

Puheenjohtajaksi valittiin Leena Ruokanen ja sihteeriksi Jarmo Lokio. Muistion varmentavat Jussa

Liikkanen ja Paivi Harjuniemi.
3. Esittdaytyminen

Suoritettiin esittdytyminen.

4. Korttelin 4002 (Toranda) asemakaavan muutoksen lahtokohtien ja tavoitteiden

esittely

Konsultti esitteli kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelman. Kaavamuutos on tullut vireille

28.9.2022 ja tavoitteena on saada kaavamuutos v.2023 kesan aikana valmiiksi.

5. Viranomaisten kannanotot
Lapin pelastuslaitos (U.Karppinen)

Kaavamuutos edellyttda merkittdvaa varautumista pelastustoimelle (40-kerroksinen raken-

nus- ja gondolihissiyhteys) mutta tdsséa vaiheessa ei erityista lausuttavaa sen osalta viela
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ole. Gondolihississa poikkeavaa on sen sijainti veden paalla mika luo haasteet pelastustoi-
minnan jarjestamiselle.

Tornionlaakson museo (T. Ylimartimo)

Tullirakennuksen inventoinnin paivitys lienee paikallaan ja sen voi Tornionlaakson museon
toimesta virkaty6na tehda mikali se on mahdollista. Maisemavaikutukset tulee huomioida
ja analysoida vireilletulovaiheen lausunnon mukaisesti. Arkeologian osalta ei kommentoi-
tavaa (A. Tranberg).

Lapin liitto (T. Elo)

Maakuntakaavan osalta ei kummempaa huomauttamista. Liitto tulee antamaan valmistelu-
vaiheessa lausunnon.

Tornion Energia Oy (M. Nelimarkka ja R. Sorvoja)

Sahkonsyottd (Suomi vai Ruotsi) gondolihissille on selvitettava. Keskijanniteverkko (20 kV)
kulkee Naatsaarentien varressa.

Tornion Vesi Oy (J. Ylioinas)

Alueelle tulee 200 viemari ja 75 vesijohto, mika on riittdva kaavassa tavoitellun rakenta-
misen osalta. Todennakdisesti paineenkorotus tarvitaan noin korkeaan rakennukseen
mutta se on hankkeeseen ryhtyvan asia.

Tornion kaupunki (H. Ryynanen)

Visuaalinen maisematarkastelu on tehtdva Haaparannan (keskustan, Strandgatan)
suunnalta ja Tornion puolelta (Kirkonmaki, keskusta, Pirkkid). Ja varjostustarkastelu taytyy
tehda.

Haaparannan kaupunki (G. Wigren)

Vaikutukset tulee arvioida OAS:n kohdan 8 mukaisesti myés Haaparannan puolelle. Ruot-
sin tulli, La&ninhallitus ja rajajokikomissio tulee ottaa prosessiin mukaan.

Lapin ELY-keskus (J. Liikkanen ja L. Ruokanen)

Maisemavaikutusten arviointi korostuu tasséa prosessissa. VATIt on esitelty ja niista ei tas-
sé vaiheessa ole kommentoitavaa ELY-keskuksen osalta. Osallisten listan tdydentaminen
on tarpeen rajavartiolaitoksen ja tullin osalta. Tornion kaupungin tulee olla yhteydessa ym-
paristdministeriodn (tai 1.1.2023 alkaen Suomen ymparistokeskukseen) Espoon sopimuk-
sen mukaisesti ja tiedustella neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarvetta etenkin valtakun-
nanrajan ylittdvan gondoliyhteyden vuoksi. Visuaalinen nékyvyystarkastelu tehtava ja
myds Tornionjokivarren maisemavaikutukset rakennuksen ja Tornionjoen ylittavan gondoli-
yhteyden vuoksi.

Tulvavaara tulee huomioida kaavassa ja paivittda maaraykset nykyisen kaavan osalta
kaavamuutoksen yhteydessa.

6. Yhteenveto ja jatkotoimenpiteet

Maisemavaikutukset (visuaalinen ja Tornionjokivarren maiseman luonteen muuttuminen
niin Tornion kuin Haaparannan puolella), Suomen rajavartiolaitoksen ja tullin osallista-
minen mukaan ja Espoon sopimuksen mukaisesti tulee Tornion kaupungin olla yhteydessa
Suomen ymparistékeskukseen (tdmén vuoden puolella ymparistéministerioon)
tiedustellakseen neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarvetta Ruotsin puolella.

7. Neuvottelujen paatés
Paatettiin neuvottelut klo 14.55.

Muistion laati Jarmo Lokio
e /u ﬂ
Muistion vakuudeksi ey

Jussa Liikkanen Paivi Harjuniemi

KAUPPAKATU 15 FI-95400 TORNIO +358 44 7002155 jarmo.lokio@lokio. fi 2847100-7



TORNION KAUPUNKI
Kaavoitus ja mittaus

Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio
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Liite 5

TORNION KAUPUNKI, 19. HELLALA KAUPUNGINOSA

Korttelin 4002 asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto

Lausunnot (5 kpl) ja vastineet niihin kaavan valmisteluvaiheen

nahtavillaoloaikana 22.3.-22.4.2023.

1. Lapin ELY-keskus

Kaavanlaatijan vastine

Rajat ylittavat vaikutukset

Lapin ELY-keskus on 29.11.2022 kaydysséa kaavoitusta koskevassa
1.viranomaisneuvottelussa huomauttanut kaavan mahdollisista rajat
ylittavista vaikutuksista erityisesti maisemavaikutusten osalta.
Kaavaselostuksesta ei kay ilmi, onko Tornion kaupunki ollut yhtey-
dessd MRL 206 a ja b §:ien mukaisesti Suomen ymparistokeskuk-
seen tiedustellakseen neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarpeesta
Ruotsin kanssa. ELY-keskus huomauttaa, ettd Espoon sopimuksen
mukaisen neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarve tulisi ensisijaisesti
selvittdd ennen kaavan valmisteluaineiston asettamista nahtéville.
Kaavaselostusluonnoksen mukaan kaavamuutoksen tavoitteena on
toteuttaa gondoliyhteys Suomesta Ruotsiin. Lapin ELY-keskus huo-
mauttaa, ettd kaavaselostuksesta ei ilmene gondoliyhteyden toteut-
tamistapaa tai sen vaikutuksia Ruotsin puolelle. Kaavan toteuttami-
sen vaikutukset tulee arvioida ja esittdd kaavaselostuksessa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Kaavaselostusluonnoksessa on tunnistettu asianmukaisesti kaava-
muutosta koskevat valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet seka ku-
vattu, miten kaavamuutoksella edistetdan kyseisten valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden toteutumista.

Kaavan suhde yleiskaavaan

Suunnittelualue sijoittuu Tornion yleiskaavan 2021 alueelle. Selos-
tusluonnoksessa on todettu asianmukaisesti yleiskaavan antamat
lahtékohdat suunnittelualueelle osoitettujen kaavamerkintdjen- ja
maaraysten osalta. Kaavan suhteesta yleiskaavaan on tyydytty to-
teamaan, ettd asemakaavan muutos on yleiskaavan tavoitteiden mu-
kainen. ELY-keskus katsoo, etta kaavoituksen jatkotoimenpiteissa tu-
lisi tunnistaa yleiskaavassa mahdollisesti annetut nyt kyseessa ole-
vaa asemakaavoitusta koskevat yleiset alueidenkayttdtavoitteet seké
perustella laajemmin, kuinka asemakaava toteuttaa yleiskaavaa ja
sen asettamia tavoitteita.

Kaavaluonnoksessa rakennusalaa on osoitettu yleiskaavan mukai-
selle maakunnallisesti merkittévalle kulttuuriympéristdalueelle (sk/m).
Merkintda koskevan maarayksen mukaan alueen perinteinen raken-
ne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyttdd. Uusia rakennuspaik-
koja suunniteltaessa tulee noudattaa perinteista sijoittelutapaa ja pi-
hapiirin muodostusta. ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan kaavalu-
onnos poikkeaa télta osin yleiskaavasta, joten kaavaselostuksessa
tulisi perustella yleiskaavasta poikkeaminen.

Tornion kaupunki on ollut yhteydessa
MRL 206 a ja b §:ien mukaisesti
Suomen ymparistokeskukseen ja
saanut 2.5.2023 vastauksen, jonka
mukaan "Saatujen tietojen perusteel-
la ja kokonaisuus huomioiden Suo-
men ymparistokeskus Espoon sopi-
muksen toimivaltaisena viranomai-
sena katsoo, etta valmisteltavana
olevan kaavan toteuttamisella ei ole
Espoon YVA-sopimuksen tarkoitta-
mia todennakoisesti merkittavia valti-
oiden rajat ylittavia ymparistdvaiku-
tuksia, vaan yksittdisen rakennuksen
maisemavaikutus on luonteeltaan
paikallinen. Ruotsilla on mahdolli-
suus pyytaa Suomea ilmoittamaan
vaikutuksista, jos se katsoo todenna-
koisesti merkittavien vaikutusten
kohdistuvan valtioon.”

Kaavaselostusta tadydennetaan yleis-
kaavaa koskevien tavoitteiden osalta
ja miten asemakaavamuutos toteut-
taa sita.

Kaavaselostusta taydennetaan eh-
dotusvaiheeseen perusteluilla yleis-
kaavan poikkeamisen osalta.

KAUPPAKATU 15
95400 TORNIO

+358 44 700 2155
jarmo.lokio@lokio.fi




Selvitykset ja vaikutusten arviointi

MRL 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittéavat vaiku-
tukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja
selvityksiin.

Rakennettu kulttuuriympéaristo ja maisema

ELY-keskus toteaa, ettd asemakaavamuutos sijoittuu osittain maa-
kunnallisesti arvokkaalle kulttuuriympéristoalueelle. ELY-keskus ei
pida riittdvand maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympariston arvo-
jen kuvaamista ja huomioon ottamista ottaen huomioon kaavan ta-
voitteen poiketa ymparoéivasta rakennuskannasta. Liséksi tavoiteltu
40-kerroksinen rakennus poikkeaa muusta rakentamisesta niin pal-
jon, etta selvityksin on osoitettava, etta silla luodaan edellytykset hy-
valle elinymparistolle seka edistetdan kestavaa kehitysta ja viihtyisan
elinymparistdn saavuttamista.

Maisemaan kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa tulee ottaa huo-
mioon myds muutokset maiseman luonteeseen ja laatuun. Selvityk-
sissé ja vaikutusten arvioinnissa tulee kiinnittaa erityistd huomiota si-
ihen, miten rakentamistapa (massoittelu, korkeus, materiaalit, vérit ja
julkisivujaottelu) olisi sovitettavissa maisemaan ja kaupunkikuvaan.
Esimerkiksi viisikerroksisten rakennusten alueesta ei ole tehty ha-
vainnekuvia eika kaavaluonnoksesta kay ilmi, miten rakennusoikeus
jakaantuu rakennusaloille ja miten tdma vaikuttaa esimerkiksi kau-
punkikuvaan.

Liikenne

Asemakaavamuutos rajautuu yhdystiehen 19523 (Naatsaarentie) tie-
osoitevalilla 19523/1/1747-1584. Seututien 19523 Naatsaarentie
keskimaarainen vuorokausilikenne on 523 ajoneuvoa, josta raskaan
liikenteen osuus on noin 3 % mittausvuonna 2021. Kyseisella kohdal-
la on voimassa nopeusrajoitus 50 km/h. Kulku kiinteist6lle on osoitet-
tu olemassa olevasta liittymésta tieosoitteessa 19523/1/1731/oikea.
ELY-keskus toteaa, etta jalankulkijoille ja pyorailijoille tulee jarjestaa
erillinen suojatiella varustettu kulkuyhteys Naatsaarentien kev-
yenliikenteenvaylalta kiinteistolle. Kiinteiston hulevesia ei saa johtaa
maantien sivuojiin. Aiotulla muutoksella ei ole odotettavissa merkitta-
vid vaikutuksia liikenteeseen tai likenneturvallisuuteen.

Pilaantuneet maa-alueet

Asemakaavamuutosalueella sijaitsee Maaperan tilan tietojarjestel-
maan (MATTI-jarjestelmda) merkitty Havator Oy:n entinen varastoalue
kiinteistolla 851-019-4002-3. Kohteella on selvitystarve seka toimen-
pidetarvehuomio, jonka mukaan maarakentamisessa tai maankayton
muutoksissa tulee ottaa yhteytta valvontaviranomaiseen. Kohteen
ID-tunnus MATTI-jarjestelmassa on 100311249. Lisaksi alueella on
aikaisemmin ollut uiton aikaista toimintaa.

Kaavaluonnoksessa entisen varastoalueen alueelle on osoitettu mm.
asuin- ja majoitusrakentamista (asuin-, liike-, toimisto- ja majoitusra-
kennusten seké huvi- ja viihdepalvelujen korttelialue AL-H) seka
maanalainen tila (ma). Kaavaselostuksessa ei ole mainintaa alueen
maaperan tilasta.

Lapin ELY-keskus katsoo, etté alueen toimintahistoria tulee selvittaa
kaavoituksen yhteydessa. Selvityksen perusteella tulee arvioida, on-
ko alueella tarvetta tehda maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistus-
tarpeen arviointia. Selvittamisella varmistetaan etukateen, aiheuttaa-
ko mahdollinen alueen pilaantuneisuus rajoitteita suunnitellulle tule-
valle maankaytolle.

Kaavoitettaessa pilaantunutta maata voidaan tavoitteena pitaa sita,
ettd maapera on tutkittu ja puhdistettu tai tehty vaarattomaksi ennen
kaavoituksen aloittamista, jolloin suunnittelua voitaisiin tehdé ilman

Todetaan.

Kaavaselostusta tdydennetdan maa-
kunnallisesti arvokkaan kulttuuriym-
péristdon kuvauksen osalta ja sen
huomioimisesta.

Kaavaselostuksen ss. 15-23 on ku-
vattu korkean rakentamisen vaiku-
tukset ymparistdéonsa.
Kaavaselostusta tadydennetaan hy-
van elinymparistdén edellytysten ja
sen edistamisen osalta viihtyisan
elinympariston saavuttamiseksi. On
huomioitava, ettd voimassa oleva
kaava mahdollistaa jo yli 20-kerrok-
sisen korkean rakennuksen.

Kaavaselostusta tadydennetaan viisi-
kerroksisten rakennusten havainnol-
listamisen ja vaikutusten arvioinnin
osalta. Kaavakarttaa tdsmennetaan
ehdotusvaiheeseen.

Todetaan.

Alueelta on laadittu asemakaavoi-
tusta palveleva maapera- (sen pi-
laantuneisuus-) ja perustamisolo-
suhdeselvitys elokuun 2023 aikana,
joka tulee osaksi kaavamateriaalia.

Selvityksen pohjalta kaavaan on
annettu maarayksia, joilla varmiste-
taan ettd ennen rakentamiseen ryh-
tymista alue on maaperan terveelli-
syyden osalta soveltuva.

Maaperan kunnostussuunnitelma
laaditaan kun kaavan mahdollistama
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pilaantuneesta maaperasta aiheutuvia rajoitteita. Perusajatuksena
voidaan pitaé sita, ettd maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on
selvitetty ja tarvittaessa pilaantuneille alueille on tehty kunnostus-
suunnitelma ennen asemakaavan hyvaksymisté. Siten jo kaavaa hy-
vaksyttaessa olisi varmuus siita, ettéd alue soveltuu kaavassa osoitet-
tuun kayttéénsa myds maaperan terveellisyyden osalta.

Pelastustoiminnan jarjestaminen

ELY-keskuksen nakemyksen mukaan kaavamuutoksen mahdollista-
ma 40-kerroksinen rakennus ja gondoliyhteys edellyttavéat merkitté-
vaa varautumista pelastustoimelle. Kaavaselostusluonnoksessa ei
ole tuotu esille, milla tavoin kaavoituksessa aiotaan arvioida kaava-
muutoksen vaikutukset pelastustoimen jarjestamiselle. ELY-keskus
muistuttaa, ettd MRL 54.2 §:n mukaan asemakaava on laadittava si-
ten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistélle.

Asemakaavan mukaisen rakennuspaikan rakennuskelpoisuus

MRL 116.1 8:n mukaan asemakaava-alueella rakennuspaikan sopi-
vuus ratkaistaan asemakaavassa. ELY-nakemyksen mukaan, kun
huomioidaan suunnitellun 40-kerroksisen rakennuksen pistemainen
massa, ei kaavaselostusluonnoksessa ole tuotu esille perusteita ra-
kennuspaikan rakennuskelpoisuuden arvioimiseksi. Rakennuspaikan
rakennuskelpoisuus tarkoittaa sité, ettei rakennusvalvontaviranomai-
sella ole normaalitilanteessa syyta epailla voimassa olevaan kaa-
vaan perustuvan rakennushankkeen toteuttamismahdollisuuksia ra-
kennuspaikan osalta.

ELY-keskus katsoo, etta kaavan valmisteluaineistossa ei ole esitetty
rittdvaa selvitysta rakennuspaikan rakennuskelpoisuudesta.

Tulva
ELY-keskuksen nédkemyksen mukaan tulvavaara on huomioitu kaa-
van valmisteluaineistossa asianmukaisella tavalla.
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rakennusten suunnittelu riittavine si-
jaintitietoineen on edennyt rakennus-
lupavalmiuteen. Mahdollinen maa-
peran kunnostaminen ennen raken-
nustoéihin ryhtymista on rakennuslu-
van saannin edellytys.

Pelastustoiminnan jarjestaminen
Pelastustoimeen varaudutaan kaa-
vaprosessin jalkeen kaynnistyvassa
hankesuunnitteluvaiheessa, mikali
asemakaavamuutos hyvaksytaan.
Pelastustoiminnan jarjestdmisen
suunnitelmat tarkastaa rakennusval-
vontaviranomaisen hyvaksyma ulko-
puolinen pateva taho. Kohteesta
laaditaan seka tydmaa-aikaiset etta
kayton aikaiset pelastussuunnitelmat
niin sisatilojen kuin ulkoalueiden
osalta.

Rakennukseen tulee mm. kaksi pois-
tumistieta, joista toinen on palolta ja
savulta suojattu ja toinen palolta
suojattu. Lisaksi rakennukseen tulee
useampi hissi, joista vahintaan yksi
on nk. palomieshissi eli hissi joka on
palosuojattu siten, etta sita voidaan
kayttaa pelastuslaitoksen toimesta
myds palotilanteessa. Palokunnan
vedensaanti varmistetaan kuivanou-
sujohdolla, jolla palotilanteessa vetta
saadaan riittavalla paineella joka
kerrokseen.

Asemakaavan mukaisen rakennus-
paikan rakennuskelpoisuus
Alueelta on laadittu asemakaavoi-
tusta palveleva maapera- (sen pi-
laantuneisuus-) ja perustamisolo-
suhdeselvitys elokuun 2023 aikana,
joka tulee osaksi kaavamateriaalia.

2. Lapin liitto

Kaavanlaatijan vastine

Suhde maakuntakaavaan

Suunnittelualue sijaitsee 19.2.2014 vahvistetun L&nsi-Lapin maakun-
takaavan taajamatoimintojen alueella (A 14). Merkinnalla osoitetaan
asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskusta toiminnoille,
palveluille ja teollisuudelle rakentamisalueita, paavaylia pienempia lii-
kennevaylaalueita, virkistys- ja puistoalueita seka erityisalueita.
Suunnittelualueelle on maakuntakaavassa osoitettu virkistys-/matkai-
lukohde Hellala (rm 876). Merkinnalla osoitetaan sellaiset virkistyk-
sen ja matkailun kannalta merkittavéat kohteet, joilla sijaitsee seudulli-
sesti merkittéavia matkailupalveluja ja —tukikohtia.

Suunnittelualue kuuluu Kemi-Tornion kaupunkikehittdmisen kohde-
alueeseen (kk 8500). Merkinnalla osoitetaan kaupunkiseutua, johon
kohdistuu maakunnallisesti tarkeita alueidenkaytéllisia kehittdmisen

Todetaan.

Todetaan.
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tarpeita ja niiden yhteensovittamista. Alueen suunnittelun lahtékoh-
tana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisilmeen muodostaminen yh-
dyskuntarakennetta taydentavalla ja eheyttavalla tavalla. Alueen
suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinymparistdn laatu seka va-
rautua palveluiden, teollisuuden ja energiantuotannon kasvuun seké
logistiikan muutoksiin. Suunnittelussa on otettava huomioon alueen
luonto-, maisema- ja kulttuuriperintdarvot.

Suunnittelualue sijaitsee kansainvalisesti ja valtakunnallisesti tarkeé&n
Perameren kaaren kehittdmisvyohykkeen alueella. Kehittamisvyo-
hykkeen toimintojen verkostoitumista tulee edistda alueidenkayttorat-
kaisuilla. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on varauduttava
palvelutasoltaan korkeatasoisiin kansainvalisiin likenneyhteyksiin,
erityisesti paateiden liikkenteen sujuvuuden ja turvallisuuden paran-
tamiseen, raideliikenteen kehittdmiseen seka tietoliikenneverkostoi-
hin. Perameren rannikon matkailu- ja virkistyspalvelujen yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon veneilyreittien ja —
satamien kehittamistarpeet seka yhtenaisen kevyen liikenteen reitin
kehittdmismahdollisuus. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tu-
lee ottaa huomioon maankohoamisen taloudelliset ja ymparistoélliset
vaikutukset seka turvata maiseman ja luonnontalouden erityispiirteet
ja luonnon kehityskulkujen alueellinen edustavuus. Maankohoamis-
rannikon luonnon- ja kulttuuriperinndn kansainvéalisten arvojen saily-
mista ja matkailullista hyddyntamista tulee edistaa.

Lansi-Lapin maakuntakaavassa on annettu myés koko maakunta-
kaava-aluetta koskevia suunnittelumaarayksia muun muassa elin-
ympariston laadun edistamiseen seka lentoesteiden korkeusrajoi-
tusten ja tulvariskialueiden huomioimiseen.

Suunnittelualueella on voimassa 1.3.2010 lainvoiman saanut Tornion
kaupungin yleiskaava 2021. Maakuntakaava ei ole oikeusvaikuttei-
sen yleiskaavan eik& asemakaavan alueella voimassa, mutta on oh-
jeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa se-
k& ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestéami-
seksi.

Lapin liiton ndkemys

Kaavaselostuksessa on tuotu esille Lansi-Lapin maakuntakaavan
merkinnat ja maaraykset. Kaavaselostuksessa olisi hyva tuoda esille
soveltuvin osin myds koko maakuntakaavaa koskevia suunnittelu-
maarayksia.

Todetaan.

Kaavaselostusta tdydennetdan Lapin
liton esittdmalla tavalla.

3. Tornionlaakson museo

Kaavanlaatijan vastine

Uittoon ja merivartiostoon liittyvan
rakennuskannan inventointitietoja on
paivitetty yhteistydssa Tornionlaak-
son museon kanssa. Tiedot lisataan
kaavaselostukseen.

Havainnekuvien katselusuunnat on
valittu sen mukaan, mitka ovat kaik-
kien saavutettavissa olevia ja ylei-
simpia tarkastelusuuntia. Kuvista il-
menee hyvin korkean rakennuksen
maisemavaikutukset ja suhde ympa-
réivaan rakennettuun ymparistoon.
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Tornio

Antamassaan aiemmassa lausunnossa sekd kaavamuutoksesta pidetyssd viran-
omaisneuvottelussa (29.11.2023) Tornionlaakson museo on kiinnittdnyt huomiota
erityisesti vaikutusten arviointiin suhteessa maisemaan ja rakennettuun kulttuu-
riympéristdn. Lisdksi museo on nostanut esiin kaavamuutosalueella sijaitsevan uit-
toon ja merivartiostoon liittyvdn rakennuskannan inventointitietojen péivittamisen.
Inventointi tulee paivittdaa viranomaisneuvottelussa sovitulla tavalla ennen kaava-
muutoksen ehdotuksen ndhtéville panoa, jotta voidaan arvioida muutoksen vaiku-
tukset niihin.

Maisemavaikutusten arvioinnin tueksi kaavaselostuksen luonnoksessa on esitetty
kolme havainnekuvaa eri etiisyyksiltd. Kaikki havainnekuvat on esitetty pohjoisen
suunnasta. Jo ndidenkin havainnekuvien perusteella voidaan todeta, ettd kaava-
muutoksen mahdollistama 40-kerroksinen rakennus tulee hallitsemaan jokimaise-
maa. Tdman vuoksi museon ndkemyksen mukaan vaikutusten havainnollistamiseksi
olisi syytd laatia havainnekuva myés merelt lihestyttiesss, jotta rakennuksen suh-
de laaksoon ja molemmin puolin jokea sijaitsevaan rakennuskantaan olisi mahdoltis-
ta hahmottaa.

Kulttuuriymparistéon liittyen kaavaselostuksessa on syytd mainita Unescon maail-
manperintékohde Struven ketjun piste, Alatornion kirkko ja sen ympéristén valta-
kunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympéristé (RKY2009). Tornionjoen rau-
tatiesilta siséltyy tdhan kokonaisuuteen. Kirkko sijaitsee alle 2,5 ja silta 2,1 kilomet-
rin paassa suunnitellusta tornihotellista. Havainnekuvat ndyttavit, ettd rakennus tu-
lee vaikuttamaan néiden kulttuurihistoriallisesti merkittdvien kohteiden asemaan
jokimaisemassa Tornion ja Haaparannan kaupunkien keskustojen suunnasta tarkas-
teltaessa. Rakennus dominoi maisemaa ja vahent&s ainakin kulttuurihistoriallisesti
merkittdvan sillan maisemallista arvoa. Tamén vuoksi vaikutusten arviointi suhtees-
sa valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriympéristéon ja Unescon
maailmanperintékohteeseen tulee ottaa mukaan.

Kaavaluonnoksessa on esitetty tornirakennuksen lisiksi kerroskorkeuden kasvatta-
mista kahdella (Il 3/4 -> V) kaavamuutosalueen pohjoisosaan. Kaavan mahdollista-
ma rakennusoikeus on osoitettu koko kaavamuutosalueelle, Selostuksesta ei ilmene
miten tima liittyy kaavan tavoitteeseen tornihotellin rakentamiseksi. Jos tarnihotel-
lia jostain syystd ei toteutetakaan esitetty kaavaluonnos mahdollistaa havainneku-
vista merkittdvisti poikkeavan rakentamisen, minka vaikutuksia ja suhdetta ympd-
ristéonsa ei tassd yhteydessé voida arvioida ilman tarkempaa tietoa.

Arkeologinen kulttuuriperinté

Alueella ei ole tunnettuja muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd mui-
naisjaannoksid. Tama on tuotu esiin kaavaselostuksessa.

28.10.2023

Liite 5

Kaavaselostusta tdydennetaan
Unescon maailmanperintékohteen
tietojen osalta.

Uusi korkea rakennus muodostaa
uutta kerroksellista kaupunkiraken-
netta Tornioon ja Haaparantaan ja
muodostaa uuden kaupunkikuvalli-
sen dominantin. Sen vaikutusten
arviointia tdydennetaan selostuk-
seen.

Kaavaselostusta tdydennetaan viisi-
kerroksisten rakennusten havainnol-
listamisen ja vaikutusten arvioinnin
osalta.

Todetaan.

4. Tulli

Kaavanlaatijan vastine

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdoissa ja niiden vaikutuksissa (kohta
3.5.1) on kuvattu kaava- prosessin keskeisena tavoitteena mm. lisatéa
kerroslukua niin, ettd se mahdollistaa 40-kerroksisen maamerkin to-
teuttamisen Hellalanniemeen nykyisen kaavan mahdollistaman 20-
kerroksisen sijaan.

Tavoiteltava uusi korkeus on sellainen, joka mahdollistaa tulevaisuu-
dessa gondoliyhteyden toteuttamisen Haaparannan puolelle nk.
Cape East-matkailukohteen luo.

Tulli toteaa, ettd asemakaavamuutoksessa seké suunnitteluvaihees-
sa tarkentuvien mahdollisten valtakunnan rajan ylittavien rakenteiden
osalta on tarkeada pyytada viranomaislausunnot myoés Tullilta.

Tulli on maankaytto- ja rakennuslain

tarkoittama viranomaisosallinen, jolta
pyydetaan lausunto myds kaavapro-

sessin ehdotusvaiheessa.

Torniossa _2)8.10.2023
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TORNION KAUPUNKI, 19. HELLALA KAUPUNGINOSA

Korttelin 4002 asemakaavan muutoksen ehdotusvaihe

Lausunnot (3 kpl) ja vastineet niihin kaavan ehdotusvaiheen

nahtavillaoloaikana 9.4.-17.5.2024.

1. Lapin ELY-keskus

Kaavanlaatijan vastine

Lausuttavan aineiston mukaan kaavamuutoksen tavoitteena on mah-
dollistaa 40-kerroksisen, noin 120 metrid korkean asuin-, liike-,
toimisto- ja hotellirakennuksen (hybridirakennus) toteuttaminen. Kaa-
vaselostuksessa esitettyd mahdollisuutta gondoliyhteyden toteut-
tamiselle rakennuksesta Haaparannan puolelle ei ole ratkaistu kaa-
vaehdotuksessa.

Yleiskaavan ohjausvaikutus

Suunnittelualue sijoittuu Tornion yleiskaavan 2021 alueelle. Selostus-
luonnoksessa on todettu asianmukaisesti yleiskaavan antamat lahto-
kohdat suunnittelualueelle osoitettujen kaavamerkintéjen- ja maa-
raysten osalta. Kaavan suhteesta yleiskaavaan on tyydytty totea-
maan, ettd asemakaavan muutos on yleiskaavan tavoitteiden mukai-
nen. ELY-keskus katsoo, ettéa kaavoituksen jatkotoimenpiteissa tulisi
tunnistaa yleiskaavassa mahdollisesti annetut nyt kyseessa olevaa
asemakaavoitusta koskevat yleiset alueidenkayttdtavoitteet seka pe-
rustella laajemmin, kuinka asemakaava toteuttaa yleiskaavaa ja sen
asettamia tavoitteita.

Yleiskaavan sk/m-merkintdd koskevan kaavamaarayksen mukaan
alueen perinteinen rakenne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyt-
téa ja uusia rakennuspaikkoja suunniteltaessa tulee noudattaa perin-
teista sijoittelutapaa ja pihapiirin muodostusta.

ELY-keskus on valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossa kiin-
nittanyt huomiota siihen, ettéd asemakaavamuutoksen mahdollistama
40-kerroksinen kerrostalo poikkeaa yleiskaavasta maakunnallisesti
arvokasta kulttuuriymparistoa koskevan madarayksen osalta ja etta
yleiskaavasta poikkeaminen tulisi perustella. Liséksi ELY-keskus to-
teaa, ettd kaavaehdotuksessa alueelle osoitettu kayttdtarkoitus sallii
myds yleiskaavassa osoitetun matkailupalvelujen alueen kayttotarko-
ituksesta poikkeavan kayton. Asemakaavan muutosehdotusta koske-
vassa kaavaselostuksessa kuitenkin todetaan edelleen, ettd asema-
kaavan muutos on osayleiskaavan tavoitteiden mukainen. ELY-kes-
kus katsoo, etté yleiskaavasta poikkeavaa ratkaisua ei ole perusteltu
asemakaavamuutoksen kaavaselostuksessa, eika yleiskaava ole
ollut ohjeena asemakaavaehdotusta laadittaessa alueelle osoitetun
kayttotarkoituksen sekd maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympé-
ristdn huomioimisen osalta (MRL 42.1 § ja 54.1 8§).

Kaupunki ja maisemakuva

ELY-keskus toteaa, ettd asemakaavamuutoksen mahdollistama 40-
kerroksinen kerrostalo tulisi muuttamaan rakennettua ymparistoa, 1a-
hi- ja kaukomaisemaa ja koko kaupunkikuvaa hyvin laajalla alueella.

Kaavakarttaa tadydennetaan ohjeelli-
sen gondoliyhteyden osalta, koska
tietoa sen tarkasta sijainnista ei viela
ole.

Kaavaselostusta tdydennetaan laa-
jempien perustelujen osalta.

Alueella oleva maakunnallinen sk/m-
merkintastatus on ristiriitainen, silla
Hellald on mainittu yleiskaavan maa-
rayksissa paikallisesti arvokkaana
kohteena (sk/p, Naatsaaren Hella-
lantie).

Kaavaselostusta tadydennetaan pe-
rusteluilla 40-kerroksisen kerrostalon
poikkeamisella yleiskaavasta maa-
kunnallisesti arvokasta kulttuuriym-
paristda koskevan maarayksen osal-
ta ja matkailupalvelujen alueen kayt-
totarkoituksesta poikkeavan kaytdn
osalta.

Kaavaselostusta on tdydennetty
MRL 42.1 § ja 54.1 § edellyttamalla
tavalla.

Kaavaselostuksen ss. 15-23 on ku-
vattu korkean rakentamisen vaiku-
tukset ymparistoonsa.
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Kortteliin osoitettu kerrostalorakentaminen etenkin korkeutensa puo-
lesta poikkeaisi merkittavasti lahiymparistdnsa rakennuksista.
Kaavaselostuksessa on tarkasteltu asemakaavamuutoksen maise-
mavaikutuksia karttakuvin, havainnekuvin seka maisemasovituksin.
Vaikutusten arvioinnissa on todettu, ettd maisemaan kohdistuvat vai-
kutukset ovat merkittavia. ELY-keskus on maisemaan kohdistuvien
vaikutusten arvioinnin tuloksesta yhta mieltd ja toteaa, ettei kaava-
selostuksessa ole esitetty selvitysta siitd, miten merkittavia maise-
maan kohdistuvia vaikutuksia voitaisiin vahentaa. Kaupunki- ja mai-
semakuvavaikutuksia ei ole mydskaan otettu huomioon kaavan vaih
toehtojen tarkastelussa, vaikka juuri kaupunkikuvaan ja maisemaan
kohdistuvat vaikutukset korostuvat kaavoitettavan alueen suunnitel-
missa. ELY-keskus katsoo, ettei vaikutuksia kaupunkikuvaan ja mai-
semaan ole selvitetty ja arvioitu kuten MRL 9 §:ssa edellytetaan.

Pilaantuneet maa-alueet

Pilaantuneisuusselvityksen sekéd kaavan laatijan antaman lausunto-
vastineen perusteella ELY-keskus katsoo, ettd sen valmisteluaineis-
tosta antama lausunto on otettu huomioon kaavaehdotuksessa riitta-
valla tavalla.

Kaavaehdotuksessa on osoitettu maanalainen tila merkinnalla ma.
ELY-keskus katsoo, etta rakennusalalle, jolle on osoitettu kerros-
luvuksi XL, osoitettu saa-2-merkinta tulee osoittaa kaavakarttaan
koko maanalaiselle tilalle (ma) osoitetulle alueelle.

ELY-keskus huomauttaa, ettd kaavaehdotuksessa osoitettu saa-2-
merkinta ei erotu selkeasti rakennusalaa osoittavasta merkinnasta.
ELY-keskus katsoo, etta kaavamerkint6jen tulee noudattaa ymparis-
téministerion asemakaavamerkinnat ja -maaraykset -oppaan mukais-
ta merkintatapaa.

Yhteenveto

Lapin ELY-keskus katsoo, etta yleiskaava ei ole ollut ohjeena muutet-
taessa asemakaavaa kuten MRL 42.1 §:ssa edellytetdan, eika vaiku-
tuksia kaupunkikuvaan ja maisemaan ole selvitetty ja arvioitu kuten
MRL 9 §:ssa edellytetdan.

On huomioitava, ettd voimassa oleva
kaava mahdollistaa yli 20-kerroksi-
sen rakennuksen, joka myo6s poik-
keaisi merkittavasti [ahiymparistdnsa
rakennuksista.

Kaavamuutoksen tavoitteena on luo-
da kaupunkikuvallinen ja maisemalli-
nen dominantti, jonka maisemaku-
vallinen rooli tulee olemaan toimin-
nallisesti ja visuaalisesti tarkea osa
Tornion ja Haaparannan kaupunkiku-
vaa ja sen rakennettua ymparistoa.
Korkean rakentamisen tehtavana on
muodostaa matkailullinen vetonaula,
joka on ollut tavoitteena jo yli 30
vuotta sitten laaditun asemakaavan
mahdollistaman yli 20-kerroksisen
rakentamisen my6ta. Sen vuoksi lau-
sunnossa esitetty vaade maisema-
vaikutusten vahentamisesta ei ole
perusteltua koska se ei ole kaava-
muutoksen tavoite. Korkean raken-
nuksen vaikutukset voidaan kokea
myo6s myonteisina kaukomaisemas-
sa, silla se vie huomion Royttassa
sijaitsevista teollisen mittakaavan
tuulivoimaloista. Vaikutuksia kaupun-
kikuvaan ja maisemaan tadydenne-
tdan selostukseen verraten sita ny-
kyisen kaavan sallimaan vaihtoeh-
toon.

Kaavaehdotusta tdydennetaan saa-2
-merkinnan laajuuden osalta ja ero-
tetaan selkedmmin rakennusalaa
osoittavasta merkinnasta.

2. Lapin liitto

Kaavanlaatijan vastine

Suhde maakuntakaavaan

Asemakaavan muutosalue sijaitsee 19.2.2014 vahvistetun Lansi-La-
pin maakuntakaavan taajamatoimintojen alueella (A 14). Ase-
makaava-alueelle on maakuntakaavassa osoitettu virkistys-/mat-
kailukohde Hellala (rm 876). Asemakaavan muutosalue kuuluu Kemi-
Tornion kaupunkikehittamisen kohdealueeseen (kk 8500) ja sijaitsee
kansainvalisesti ja valtakunnallisesti tarkean Perameren kaaren ke-
hittamisvyohykkeen alueella. Tornionjoki on osoitettu maakuntakaa-
vassa luonnonsuojelualueeksi (SL 4051).

Lansi-Lapin maakuntakaavassa on annettu myds koko maakunta-
kaava-aluetta koskevia suunnitteluméaéarayksia muun muassa elin-
ympaéristdn laadun edistamiseen seka lentoesteiden korkeusrajoi-
tusten ja tulvariskialueiden huomioimiseen.

Suunnittelualueella on voimassa 1.3.2010 lainvoiman saanut Tornion
kaupungin yleiskaava 2021. Maakuntakaava ei ole oikeusvaikuttei-
sen yleiskaavan eikd asemakaavan alueella voimassa, mutta on oh-
jeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa se-
k& ryhdyttdessé muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestami-
seksi.

Lapin liiton nakemys
Lapin liitto on lausunut asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta
20.4.2023. Lausunto on huomioitu kaavaprosessissa.

Todetaan.

Todetaan.
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Lapin liiton virasto toteaa Helldlan korttelin 4002 asemakaavamuu-
tosehdotuksen toteuttavan Lansi-Lapin maakuntakaavan tavoitteita.

26.5.2024

Liite 6

Merkitaan tiedoksi.

3. Tornionlaakson museo

Kaavanlaatijan vastine

Kaavaehdotus ja vaikutusten arviointi

Kaavaehdotuksessa koko suunnittelualue on osoitettu merkinnalla
AL-H, Asuin-, liike-, toimisto- ja majoitusrakennusten seké huvi- ja
viihdepalvelujen korttelialueeksi. Alueen kerrosalasta saa enintdan
30% kayttaa asumista varten. AL-H-alueelle on osoitettu rakennus-
oikeutta 58700 k-m2. Alueelle on osoitettu kuusi erillistd rakennusa-
laa, joiden suurimmat sallitut kerroskorkeudet vaihtelevat kahdesta
neljgdnkymmeneen (I, V ja XL). Liséksi alueen eteldosaan on 0soi-
tettu Maanalainen tila (ma). Alueella olemassa olevaa rakennuskan-
taa ei kaavaehdotuksessa ole huomioitu mitenkaan.
Maisemavaikutusten osalta kaavaselostusta on taydennetty yhdella
uudella havainnekuvalla, seka havainnollistettu asemakaavan poh-
joisosaan osoitetun rakennusoikeuden mahdollista toteutusta ja lisat-
ty selostukseen maininta Unescon maailmanperintokohde Struven
ketjun pisteesta sekéa Alatornion kirkosta ja sen ympariston valta-
kunnallisesti merkittavasta rakennetusta kulttuuriymparistosta
(RKY2009). Tornionjoen ylittavaa rautatiesiltaa ja sen maisemallista
ja kulttuurihistoriallista merkitysta osana valtakunnallisesti merkitta-
vaa rakennettua kulttuuriymparistéa ei ole mainittu.
Maisemavaikutusten arvioinnin osalta selostuksessa on todettu ra-
kennuksella olevan merkittavia maisemallisia vaikutuksia seka lahi-
ettd kaukomaisemaan. Seka viitataan havainnekuviin, joista selos-
tuksen ja vastineiden mukaan ilmenevat korkean rakennuksen mai-
semavaikutukset ja suhde ymparéivaan rakennettuun ymparistoon.
Arviointia ei ole tarkemmin avattu. Sen sijaan selostuksen mukaan
kaavamuutoksen mahdollistamana korkeana rakennuksena suun-
niteltu hybridirakennus ei sijoittuisi yksin maisemaan ja viitataan noin
3,5 kilometrin etaisyydella oleviin tuulivoimaloihin. Tornionlaakson
museo toteaa, ettd massaltaan rakennus on selvasti suurempi ja lu-
onteeltaan erilainen, jolloin rakennus ei vertaudu tuulivoimalohin.
My6s pohjoisen suunnasta Suensaarelta ja Haaparannalta esitetty-
jen havainnekuvien perusteella on todettavissa, etta suunniteltu yk-
sittédinen korkea rakennus dominoi maisemakuvaa selostuksessa
esitettyd dominanssivydhyketta laajemmalla alueella ja vahentaa ai-
nakin kulttuurihistoriallisesti merkittavan sillan maisemallista arvoa.
Viranomaisille valmisteluvaiheen lausunnoista annetuissa vastineis-
sa on todettu, ettd uittoon ja merivartiostoon liittyvan rakennuskan-
nan inventointitietoja on paivitetty yhteistydssa Tornionlaakson mus-
eon kanssa ja etta tiedot lisatdan kaavaselostukseen. Vastineiden
mukaan kaavaselostusta tadydennetddn maakunnallisesti arvokkaan
kulttuuriympariston kuvauksen osalta ja sen huomioimisesta. Kaavan
laatijan vastineissa on todettu myés, ettd kaavaselostusta tdydenne-
taan yleiskaavaa koskevien tavoitteiden osalta ja miten asemakaa-
vamuutos toteuttaa sitd. Selostuksessa on tuotu esiin seuraavat
yleiskaavan antamat lahtokohdat: Asemakaavan suunnittelualue on
merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57 1.3.2010) asemakaa-
voitettavaksi matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualueen
eteldosa on merkitty maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparis-
toksi (sk/m). Yleiskaavassa kaavamuutosalueen maankayttotavoit-
teena on kehittda aluetta matkailu- ja lomakeskuksien alueena, jonka
pohjalta yleiskaavassa on maaratty, ettei alueelle kaavoitettavat mat-
kailupalvelut aiheuta merkittavia haittoja ymparoivalle asutukselle.

Kaavamuutosalueella oleva raken-
nuskanta ei tullin/merivartioston ehe-
ana sailynytta pihapiiria lukuun otta-
matta muutettuina, laajennettuina
mutta myos osin purettuina enaa si-
salla sellaisia rakennetun kulttuuri-
ymparistdarvoja, joilla olisi paikallista
laajempaa merkitysta. Olevan raken-
nuskanta on huomioitu tarkistukses-
sa selostukseen ja kaavakarttaan.

Selostukseen lisatdan Tornionjoen
ylittava rautatiesilta ja sen maisemal-
linen ja kulttuurihistoriallinen merki-
tys osana valtakunnallisesti merkitta-
vaa rakennettua kulttuuriymparistta

Uusi korkea rakennus muodostaa
uutta kerroksellista kaupunkiraken-
netta Tornioon ja Haaparantaan ja
muodostaa uuden kaupunkikuvalli-
sen dominantin joka vie kaukomai-
semassa huomion pois teollisen mit-
takaavan tuulivoimaloista (ks. selos-
tuksen kuvaparit 20,21,22 ja 23 ss.
19 ja 20).

Dominanssivydhyke on maariytynyt
rakennuksen korkeuteen ndhden 9-
12 kertaisen etdisyyden mukaan
Ymparistoministerion ohjeistuksen
mukaisesti. Kulttuurihistoriallisesti
arvokkaan sillan maisemallisen
arvon heikkeneminen ei kuitenkaan
ole niin merkityksellista, joka ei ole
perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen (MRL 54 §). On
myds huomioitava, ettd nykykaava
mahdollistaa 20 2/3 -kerroksisen
rakentamisen, milla olisi vastaavia
vaikutuksia. Ts. nykytilanteeseen
nahden korkeamman rakentamisen
mahdollistamisen vaikutukset jaavat
vahaisiksi.
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Tornionlaakson museo toteaa, etta yleiskaavassa osoitetun maakun-
nallisesti arvokkaan kulttuuriympariston kuvausta tai tietoja inventoi-
duista kohteista ei ole lisatty kaavaselostukseen. Kaavoitustydn aika-
na paivitettyjen inventointien perusteella on todettavissa, ettéa suun-
nittelualueella on sailynyt kulttuurihistoriallisesti merkittavaa raken-
nuskantaa, joka tulee huomioida asemakaavassa. Suunnittelualueen
eteldosassa on alun perin vuonna 1935 tullin kdyttdon suunniteltu ja
rakennettu asuinpihapiiri sek& Tornionjoen uittoon liittyva entinen
keksivarasto ja uiton ruokala 1900-luvun puolivalistd. Kaavamuutok-
sen vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéon ei myéskaan ole
tarkemmin esitetty, vaikka esimerkiksi 40-kerroksinen hybridiraken-
nus on osoitettu rakennettavaksi yhden alueella olevan uittoon liitty-
van rakennuksen paikalle, mika tarkoittaisi yleiskaavassa osoitettuun
maakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon
liittyvan rakennuksen purkamista.

Kaavaselostuksen mukaan yleiskaavassa osoitettu kulttuuriymparis-
ton alue on kokonaisuudessaan uudistettua elamyspalvelukeskus-
aluetta ja ettd hybridirakennus toteutuessaan muodostaa vahvan
kontrastin olevaan kulttuuriymparistéon, mika korostaa kummankin
ominaisuuksia. Lisdksi mainitaan, etté hybridirakennus itsessaan tu-
lee ajan mittaan muodostumaan kulttuuriymparistoksi. Olemassa
oleva yleiskaavassa vaalittavaksi osoitettua rakennettua kulttuuri-
ymparistda ei kuitenkaan ole huomioitu kaavaratkaisussa. Tasta
huolimatta vaikutusten arvioinnin mukaan laadittava asemakaava
olisi kuitenkin osayleiskaavan tavoitteiden mukainen.
Kaavaselostuksen kohdassa 3.6.1 Kaavan suhde valtakunnallisiin
alueidenkayttotavoitteisiin Elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparistoa
seké luonnonvaroja koskevan valtakunnallisen alueidenkayttétavoit-
teiden kohdassa todetaan, ettd Kaavamuutoksessa huomioidaan
maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparisto ja kaavan mahdollista-
man hankkeen sopeutuminen siihen. Tornionlaakson museo toteaa,
ettéd kaavamuutoksen vaikutuksia valtakunnallisesti merkittavaan ra-
kennettuun kulttuuriympéristdon ei ole tunnistettu ja arvioitu. Kaava-
muutoksessa ei ole huomioitu mydskaan olemassa olevaa, yleiskaa-
vassa vaalittavaksi osoitettua rakennettua kulttuuriymparistéa. Yleis-
kaava ei siten ole ollut ohjeena asemakaavaa laadittaessa.
Tornionlaakson museo toteaa, etta esitetty kaavamuutos ei tayta
maankaytto- ja rakennuslain 42 § ja 54 § vaatimuksia rakennetun
kulttuuriympéariston osalta.

Koska yleiskaavassa osa suunnittelualueesta on osoitettu maakun-
nallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi ja kaavaprosessi aikana
inventointia on paivitetty, kaupungin ja kaavan laatijan olisi tullut vii-
meistéan ennen kaavaehdotuksen nahtéville panoa neuvotella alu-
eellisen vastuumuseon kanssa kulttuuriympariston huomioimisesta
kaavamuutoksessa. Kaavaselostukseen tulee lisata tarkemmat tiedot
kaavoitettavalla alueella ja sen valittomassa laheisyydessa olevasta
rakennetusta kulttuuriymparistosta seké osoittaa kaavassa niille tar-
vittavat suojelumerkinnét.

Tornionlaakson museo esittdéd asemakaavassa suojeltaviksi raken-
nuksiksi entisen tullin/merivartioston eheéna sailyneen pihapiirin
asuinrakennuksen, talousrakennuksen ja saunan merkinnalla sr seka
niiden pihapiiriin osoittamista sailytettavaksi merkinnalla /s pihapiirin
uudisrakentamista ohjaamaan. Uiton entinen ruokala ja keksivarasto
ovat Tornionjoen uitosta ja sen Hellalassa sijainneesta historiallisesti
merkittavasta erottelualueesta ainoat jaljella olevat rakennukset, joi-
den merkitys tulee my6s huomioida asemakaavassa. Museo esittéaa
sen vuoksi my6s vanhan ruokalarakennuksen osoittamista asema-
kaavassa suojeltavaksi merkinnélla sr. Kaavamaaraysten tarkempi
sisaltd on hyva yhtenaistad kaupungissa kaytdssa olevien suojelu-
maaraysten kanssa. Liséksi vaikutusten arviointia muun muassa

Tornionlaakson museo ei ole vastan-
nut 27.10. 2023 esitettyyn pyyntdon
toimittaa tietoa inventoiduista koh-
teista. Inventointitieto taydennetaan
kaavaselostukseen kun museo toi-
mittaa tiedon.

Alueella oleva maakunnallinen sk/m-
merkintastatus on ristiriitainen, silla
Hellald on mainittu yleiskaavan maa-
rayksissa paikallisesti arvokkaana
kohteena (sk/p, Naatsaaren Hella-
lantie).

Uittoon liittyva entinen keksivarasto
ja ruokala eivat muutettuina, kunnos-
tettuina ja laajennettuina enaa sisalla
sellaisia rakennetun kulttuuriympa-
ristdarvoja, joilla todennakoisesti olisi
paikallista laajempaa merkitysta.
Rakentaminen ei aiheuta sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuta sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaa-
valle asetettavia tavoitteita tai vaati-
muksia syrjayttamatta voidaan valt-
taa (MRL 548).

Kaavaselostusta tarkistetaan vaiku-
tusten arvioinnin osalta olevaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistéon ja
osayleiskaavaan.

Kaavaselostusta tarkistetaan vaiku-
tusten arvioinnin osalta olevaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon ja

osayleiskaavaan.

Alueella oleva maakunnallinen sk/m-
merkinta on todennakdisesti virheel-
linen, silla Hellala on mainittu yleis-
kaavan maarayksissa paikallisesti
arvokkaana kohteena (sk/p). Mm.
tdman johdosta alueellisen vastuu-
museon kanssa jarjestetdan neu-
vottelut.

Neuvottelussa sovitaan kaavamuu-
tosalueen arvokkaaksi todetun
rakennuskannan suojelun aste ja
maara.

Koska muutokset ja taydennykset
koskevat vain kaavamuutosalueen
maanomistajaa, ei kaavamateriaalin
uudelleen nahtavillepanoa ole tar-
peen tehda mikali maanomistaja hy-
vaksyy muutokset.
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1 TEHTAVA

3.1

H-Equity Oy :n toimeksiannosta on Geobotnia Oy tehnyt pilaantuneisuus- ja rakennetta-
vuusselvityksen Tornion kaupungin Hellalan kaupunginosassa Torandan alueella. Poh-
jatutkimus on tehty alueen maaperéaolosuhteiden selvittdmiseksi ja rakennettavuusselvi-
tyksen laatimiseksi. Kenttatyot on tehty viikolla 34/ 2023.

TUTKIMUKSET

Geobotnia Oy on laatinut kohteen pohjatutkimusohjelman elokuussa 2023. Pohjatutki-
mus on tehty puristinheijarikairauksena 9 pisteessa, porakonekairauksena yhdessa pis-
teessa ja ottamalla hairiintyneitd maanaytteita 4 pisteestd, yhteensa 20 kpl. Yhteensa 10
maanaytteille on tehty rakeisuusmaaritys ja kaikille naytteille on tehty vesipitoisuusmaa-
ritys. Muille maandytteille on arvioitu silm&maaraisesti maalaji.

Tutkimuspisteiden sijainti on sidottu ETRS-GK24 — koordinaattijarjestelmaan ja N2000-
korkeusjarjestelmaan. Tutkimuspisteiden sijainti ja mittaustulokset on esitetty liitteena
olevassa pohjatutkimuskartassa, piir. n:o 1.

TUTKIMUSTULOKSET
Kohdekuvaus

Tutkimusalue sijaitsee Tornionjoen rannalla ja rantaviivan liséaksi aluetta rajaa Poolakatu
ja Naatsaarentie. Alueen eteldosassa, Hellalantien pohjoispddsséa maanpinta on paikal-
lisesti noin 3 metria ymparist6dan ylempana, noin tasolla +9,2. Suuri korkeusero on paa-
osin luonnollista alkuperaa ja liittyy kaakko-luode suuntaiseen harjumuodostumaan. Har-
jun pohjoispaassa saattaa esiintya tayttomaita.

Maanpinnalla on kaksi paaviettosuuntaa: Padosa alueesta viettaa luoteeseen kohti Tor-
nionjokea. Lounaisosassa maasto on yleisesti ottaen muuta ymparistda ylempana toi-
mien vedenjakajana siten, ettd talta alueelta maanpinta viettaa lounaaseen jokea kohti
noin 100 m levyisella vydhykkeella.

Kuvasta 1 ndhdaan vanhan rantaviivan sijainti verrattuna nykyiseen tilaan. Osa tutkimus-
alueesta sijoittuu alueelle, joka koostuu pdadosin veteen tehdysta tdytemaasta.
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Kuva 1. Ilmaku vuodelta 1946 ja nykyinen maastokartta. Lahde: https://kartta.paikka-
tietoikkuna.fi/ [11.9.023].

Geotekninen kuvaus

Alue on jaettu pohjasuhteiden ja rakennettavuuden perusteella seuraaviin alueisiin:
e Alue 1 kuuluu rakennettavuusluokkaan 2 ja on rakennettavuudeltaan kohta-
laisesti rakennettavaa
e Alue 2 kuuluu rakennettavuusluokkaan 3 ja on rakennettavuudeltaan vaike-
asti rakennettavaa.

Alueiden 1 ja 2 rajaus on esitetty liitteend olevassa pohjatutkimuskartassa.

Alue 1

Alue 1 kattaa paaosan tarkastelualueesta kasittden sen pohjois-, lansi- ja eteldosan.
Maaperassa esiintyy tdytemaata 1...3 m paksuudelta. Tayttdé on paksuimmillaan nykyi-
sen rannan laheisyydessa. Taytemaa koostuu piha- ja likennealueiden rakennekerrok-
sista ja ranta-alueen pengerrysmaista. Taytemaan seassa on havaittu paikoin rakennus-
jatettd. Rakeisuudeltaan tdytemaa on hiekkaa/hiekkamoreenia, jonka vesipitoisuus on
6,3...11 paino-%.

Taytemaan alla esiintyy I0yha/keskitiivis hiekkamoreeni tai silttinen hiekkamoreeniker-
ros. Kerros on paksuudeltaan 3,2...12 m ja kerroksen vesipitoisuus on 4,9...10 paino-
%.

Alimmaisena maakerroksena on tiivis moreeni.

Alue 2

Alueella 2 maaperassa esiintyy taytemaata tyypillisesti 1...2 m paksuudelta. Taytemaa
koostuu piha- ja likennealueiden rakennekerroksista. Taytemaan seassa on havaittu
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paikoin tuhkaa. Taytemaa on rakeisuudeltaan hiekkaa/hiekkamoreenia, jonka vesipitoi-
suus on 12...13 paino-%. Tuhkan vesipitoisuus (P104) on 71 paino- %.

Taytemaan alla esiintyy siltti/savinen silttikerros. Kerros on paksuudeltaan 1,7...4,3 m ja
kerroksen vesipitoisuus on 34...82 paino-%. Alimmaisena maakerroksena on tiivis mo-
reeni.

Yhdessa pisteessa tehdyn porakonekairauksen perusteella kallionpinnan on havaittu si-
jaitsevan tasolla -13,15 (19,4 m syvyydessa maanpinnasta).

Pohjavedenpinta on havaittu kairarei'ista 1,5 m tai yli 2 m syvyydessa maanpinnasta.

Kairaukset paattyivat tasovdlille -1,3... -9,2 (4,4...15,4 metrin syvyyteen maanpinnasta).
Kairausten paattymissyy oli tiivis maakerros tai kivi, lohkare tai kallio.

Tutkimustulokset on esitetty pohjatutkimusleikkauksissa piir. n:o 2—4.
Radonriski

Uudisrakentamisen tavoitteena on paasta mahdollisimman alhaiseen radonpitoisuuteen.
Suomen rakentamisméaarayskokoelman mukaan uudet rakennukset tulee suunnitella ja
rakentaa siten, ettd siséilman radonpitoisuus on alle 200 becquerelid kuutiometrissa
(Bg/m?).

Sateilyturvakeskuksen tekemien mittausten mukaan Tornio kuuluu vahaisen sateilyriskin
alueeseen. Alueella tehtyjen tutkimusten perusteella radonpitoisuus alittaa enimmaisar-
von saanndnmukaisesti. Siten rakenteiden suunnittelussa ei ole tarpeen huomioida ra-
donin esiintymista.

Happamat sulfaattimaat
GTK:n happamat sulfaattimaat-kartan mukaan tutkimusalueen laheisyydessa on ha-
vaittu yhdessa tutkimuspisteessa sulfaattipitoisuuksia, joiden mukaan sulfaattimaiden

esiintymistodennakdisyys on suuri.

Tassa selvityksessa sulfaattimaiden esiintymista on arvioitu laboratoriossa maaritellyn
pH:n, NAG-testin, sulfaatti-, kokonaisrikki- sek& kokonaisrautapitoisuuksien mukaisesti.

TAULUKKO 1. Maanaytteiden aggressiivisuusanalyysien tulokset.

Sulfaatti, Rauta
Rikki, S|_. .. happoliu ’
Piste n:o SYVyys pH Maalaji |NAG pH [[mg/kg leli*l’ S koisuus Fe,
[m] [%] [mg/kg
kal [mg/kg]
ka]
ka
P104 4 5,2 Si 3,6 2400 0,24 |740 29000
P107 2 5,9 Si* 3,8 3700 0,37 1890 40000

*Maalaji arvioitu silmamaaraisesti
**Rikkipitoisuus laskettu laboratorion maarittamasta mg/kg ka arvosta

Happamien sulfaattimaiden tunnistamiseen kaytetaan NAG-testia, jolla tutkitaan maa-
aineksen hapontuottokykyd. NAG pH-arvo saadaan hapettamalla maanaytetta vetyper-
oksidilla niin kauan, etta pH ei enda laske. NAG pH:lla kuvataan alinta mahdollista pH:n
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minimia maan sisaltamien sulfaattien hapettuessa sulfideiksi. NAG pH:n perusteella pH
laskee alle raja-arvon (4,5), jolloin maa luokitellaan happamaksi sulfaattimaaksi.

Naytteissa havaittiin myo6s korkeita rikkipitoisuuksia ja sulfaattipitoisuuksia, joiden perus-
teella maa on happoa tuottavaa. Liséksi rautapitoisuus on korkea.

Aggressiivisuusanalyysien tulosten perusteella tutkitulla alueella esiintyy potentiaalisia
happamia sulfaattimaita. Tama tarkoittaa, ettd happamat sulfaattimaat ovat talla hetkella
anaerobisessa tilassa, mutta voivat hapettuessaan tuottaa rikkinappoa ja muuttua aktii-
viseksi happamaksi-sulfaattimaaksi.

Erityisesti happamia sulfaattimaita esiintyy alueella 2 esiintyvassa silttikerroksessa.
Myds kenttahavaintojen perusteella silttikerroksessa on havaittu mustaa varia, joka on
tyypillistd happamille sulfaattimaille.

Ensisijaisesti potentiaaliset happamat sulfaattimaat tulee pyrkié jattdmaan ennalleen val-
litseviin olosuhteisiin. Mikali alueella suoritetaan maarakennustditd, tulee happamoitu-
misriski minimoida ja vaadittavat toimenpiteet (kuten neutralointi tai 1ajitys) méaaritella jat-
kosuunnittelun yhteydessa, mikali alueelle sijoitetaan rakennuksia tai rakenteita, jotka
vaikuttavat alueella vallitseviin olosuhteisin.

MAAPERAN PILAANTUNEISUUS

Tehdyt tutkimukset

Geobotnia Oy on suorittanut tutkimusalueella pilaantuneen maan tutkimuksia ottamalla
hairiintyneitd maanaytteita neljasta tutkimuspisteesta seuraavasti:

P101, naytteita otettiin yhteensa 5kpl, syvyysvalilta 1...5 m
P104, naytteita otettiin yhteensa 5kpl, syvyysvaliltd 1...5 m
P107, naytteita otettiin yhteensa 4kpl, syvyysvaliltd 1...4 m
P7, naytteita otettiin yhteensa 5kpl, syvyysvalilta 1...4,4 m

Jokaisesta maanaytteestd mitattiin haihtuvat orgaaniset yhdisteet (VOC) fotoionisaatio-
mittarilla (PID). VOC-mittauksien tulokset vaihtelivat valilla 0,0...14 ppm. Haihtuvien or-
gaanisten yhdisteiden PID-mittaustulokset on esitetty liitteena olevassa ymparistokent-
tamittauslomakkeessa. Kaikista maanaytteistd mitattiin alkuainepitoisuudet kannetta-
valla rontgenfluoresenssimittarilla (XRF).

Kenttdanalyysitulokset

Haihtuvat orgaaniset yhdisteet

Kokoomanaytteiden osanaytteiden PID-mittauksissa havaittiin vahaisesti kohonneita pi-
toisuuksia haihtuvia orgaanisia yhdisteita. Suurin pitoisuus mitattiin tutkimuspisteen
P104 1,0 metrin naytteessa, jossa aistinvaraisesti ei havaittu vierasta hajua ja mittaus
osoitti 14,0 ppm VOC-yhdisteitd. Muiden tutkimuspisteiden naytteiden mittaustulokset
vaihtelivat valilla 0,0...2,0 ppm ja vierasta hajua ei havaittu.

Alkuaineiden kenttamittaukset

Lahes kaikissa tutkimuspisteisséd havaittiin XRF-mittauksissa kohonneita arseenipitoi-
suuksia. Naytteissa havaittiin kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia arseenia, pitoisuuden
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ollessa vdlilla 5...28 mg/kg. Valtioneuvoston 214/2007-asetuksen (nk. pima-asetus) ar-
seenin kynnysarvo on 5 mg/kg, alempi ohjearvo 50 mg/kg ja ylempi ohjearvo 100 mg/kg.

Pisteessa P104 syvyydella 1 m havaittiin sinkkia yli ylemman ohjearvon, pitoisuuden

ollessa 808 mg/kg. Valtioneuvoston 214/2007-asetuksen sinkin kynnysarvo on
mg/kg, alempi ohjearvo 250 mg/kg ja ylempi ohjearvo 400 mg/kg.

200

Tutkimuspisteissa havaittiin XRF-mittauksissa kohonneita kromi pitoisuuksia. Mitatut ar-
vot yhta naytetta (101, syvyys 2 m) lukuun ottamatta ylittivat kynnysarvon, alemman tai
ylemman ohjearvon. Havaitut kromipitoisuudet vaihtelivat valilla 96...670 mg/kg. Valtio-
neuvoston 214/2007-asetuksen kromin kynnysarvo on 100 mg/kg, alempi ohjearvo 200

mg/kg ja ylempi ohjearvo 300 mg/kg.

Liséksi kaikissa tutkimuspisteissa havaittiin kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia vanadii-
nia sekd P110 alemman ohjearvon ylittédva pitoisuus. Korkeimpien mittauksien pitoisuu-
det vaihtelivat valilla 104...152 mg/kg. Valtioneuvoston 214/2007-asetuksen vanadiinin
kynnysarvo on 100 mg/kg, alempi ohjearvo 150 mg/kg ja ylempi ohjearvo 250 mg/kg.

My®ds lyijyn (87 mg/kg), nikkelin (85 mg/kg) ja koboltin (52 mg/kg) osalta havaittiin

kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia tutkimuspisteessa 104.
Muiden naytteiden osalta ei alkuaineanalyyseissé havaittu viitearvojen ylityksia.

TAULUKKO 2. Maanaytteiden alkuainepitoisuudet XRF-mittausten perusteella.

GeObO'tnI a VNa 214/2007 Kynnysarvo mg/kg 2 1 60 5 0,5 200 100 50 20

100

100

perusta rakentamiselle VNa 214/2007 Alempi ohjearvo mg/kg 10 10 200 50 2 250 150 100 100 200 150
Naytetunnus | Paivamaara Vanta-tunnus Sb |Cd| Pb As | Hg Zn Cu Ni Co | Cr Y
P1011,0m 28.8.2023 elo 28-2A 10 6 80 21 17 223 | 104
P1012,0 m 28.8.2023 elo 28-4A 6 35 15 17 134
P1013,0m 28.8.2023 elo 28-6A 7 5 21 13 19 % | 82
P1014,0 m 28.8.2023 elo 28-8A 6 6 24 9 10 177 | 98
P10150m 28.8.2023 elo 28-10A 7 3 15 10 8 172 | 90
P104 1,0 m 28.8.2023 elo 28-12A 87 | 28 R 85 127
P104 2,0 m 28.8.2023 elo 28-14A 6 42 15 15 243 | 99
P104 3,0 m 28.8.2023 elo 28-16A 5 33 10 16 145 | 73
P104 4,0 m 28.8.2023 elo 28-18A 5 5 39 14 12 149 | 71
P104 5,0 m 28.8.2023 elo 28-20A 7 45 17 8 |52 143
P107 1,0 m 28.8.2023 elo 28-22A 6 4 24 15 17 130 | 80
P107 2,0 m 28.8.2023 elo 28-24A 4 32 15 16 235 | 107
P107 3,0 m 28.8.2023 elo 28-26A 5 31 10 13 186 | 86
P107 40 m 28.8.2023 elo 28-28A 7 4 23 15 21 210 | 101
P1101,0 m 28.8.2023 elo 28-30A 8 5 32 21 38 149 | 89
P1102,0 m 28.8.2023 elo 28-32A 8 26 17 27 252 | 112
P1103,0m 28.8.2023 elo 28-34A 26 16 17 [383] 152
P1104,0 m 28.8.2023 elo 28-36A 6 4 24 14 18 228 | 113
P110 4,4 m 28.8.2023 elo 28-38A 4 25 16 17 204 | 111

4.23 Muut havainnot
Maanéaytteen (P104) perusteella on silmamaéaristen havaintojen perusteella havaittu, etta

maaperassa on luonnontilaisesta maaperasta variltdan poikkeavaa, punertavaa tuhkaa,

joka on esitetty kuvassa 2.
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Kuva 2. Pohjatutkimusten yhteydessa havaittu punertava tuhka tutkimuspisteessa 104
(Geobotnia Oy, 23.8.2023).

Taustapitoisuudet

Tornio sijaitsee geologisesti nk. metalliprovinssissa, jossa maaperan metallipitoisuudet
ovat luonnostaan korkeita. GTK:n Maaperéan taustapitoisuudet (TAPIR) -karttapalvelusta
on haettu tiedot noin 1 km sateelld tutkimusalueesta tutkittujen luonnonmaandaytteiden
metallipitoisuuksista. Taulukkoon 3 on koottu yhteenveto taustapitoisuuksista.

TAULUKKO 3. Maaperan taustapitoisuudet (TAPIR) -karttapalvelusta. Taulukossa on
korostettu kromin ja nikkelin pitoisuuksia, koska ndiden alkuaineiden osalta havaittiin ko-
honneita pitoisuuksia (tutkimukset 2022 ja 2023). Arseenille ei palvelussa ollut saatavilla
vastaavia taustapitoisuuksia.

Koboltti Kromi Kupari Nikkeli Sinkki Vanadiini
Co Cr Cu Ni Zn \Y
[mg/kg] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg]
keskiarvo 7,59 29,05 19,64 15,53 22,86 34,16
max 14,0 40,0 37,0 32,0 36,0 47.0

Pilaantuneisuuden arviointi

Maaperan pilaantuneisuuden arviointiin on annettu maaliskuussa 2007 Valtioneuvoston
asetus (VNa 214/2007) maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista.
Asetuksessa arvioidaan maaperan pilaantuneisuutta ja puhdistustarvetta kolmen raja-
arvon mukaan: kynnysarvo, alempi ohjearvo ja ylempi ohjearvo. Kynnysarvon ylittyessa
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maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Ylempaa ohjearvoa voidaan
kayttaa pilaantuneisuuden arviointiin teollisuus-, varasto-, tai likennealueilla ja muissa
kohteissa kaytetd&n alempaa ohjearvoa. Maaperan pilaantuneisuutta on arvioitu tassa
kohteessa edella olevan perusteella alemman ohjearvon perusteella.

Maaperassa havaittiin alkuaineiden kenttamittaustuloksissa alemman- ja ylemman oh-
jearvon ylittavia pitoisuuksia sinkkia, kromia ja vanadiinia. Naiden alkuaineiden pitoi-
suudet ylittavat selvasti alueen normaalin taustapitoisuuden. Lisaksi alueella esiintyy pu-
nertavaa tuhkaa, jonka mitatut alkuainepitoisuudet ovat ylittaneet sinkin ja kromin osalta
ylemman ohjearvon.

Jatkotoimenpiteet

Tutkittujen tulosten perusteella, alue ei sovellu rakentamiseen sellaisenaan ja maaperan
pilaantuneisuus voi aiheuttaa haittaa tai merkittavaa riskia ymparistolle tai terveydelle.

Pilaantuneisuustutkimusten perusteella, alueella on havaittu maaperassa kohonneita pi-
toisuuksia, jonka vuoksi alueelle tulee tehda taydentdvia jatkotutkimuksia. Jatkotutki-
muksilla tarkennetaan pilaantuneen alueen laajuus seka selvitetdan maanéaytteiden la-
boratorioanalyysien avulla haitta-aineiden pitoisuudet. Lisaksi alueen pohjaveden mah-
dollinen pilaantuminen tulee tutkia.

Jatkotutkimuksien perusteella tulee maarittdd alueen maaperan kunnostustarve ja -laa-
juus seka maéaarittdd havaittujen haitta-ainepitoisten maiden mahdollinen loppusijoitus-
paikka.

Raportissa esitetyt tutkimustulokset patevat vain tutkitulle alueelle ja tutkitussa laajuu-
dessa.

RAKENNETTAVUUS
Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa tarkastelualueella on AL-merkinta "Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue”. Kaavan mukainen rakennusten kerroskorkeus on paa-
osin 2...4 kerrosta. Alueen lansiosassa on 20-kerroksiselle rakennukselle varattu raken-
nusalue. Kaava-alueen keskivaiheilla on leikki- ja oleskelualueeksi varattu alue (merkinta
"le”).

Rakennusten korkeusasema

Kaava-alue sijaitsee rannan (Torniojoen jokisuu kohti Peramerta) valittomassa laheisyy-
dessé, joka on yleistd meritulva-aluetta. Tornion kaupungin rakennusjarjestyksen mu-
kaan alin lattiataso tulee merialueen laheisyydessa sijaita vahintdan tasolla +2,7
(N2000).

Rakennusten perustamistapa

Alue 1

Alue 1 kuuluu rakennettavuudeltaan luokkaan 2. Luokan 2 alueet ovat kohtalaisesti ra-
kennettavia.
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Yleisesti ottaen luokkaan 2 kuululuu pohjasuhteiltaan mm. seuraavan tyyppiset alueet:

e Suhteellisen loivapiirteiset kallioalueet

e Vaihtelevat moreenimaastot, jossa kalliota ja lohkareita sek& vahéisia soistu-
neita painanteita

o Siltti ja savialueet, joilla kantava maakerros enintaan 2,5 m syvyydessa

e Maanpinnan kaltevuus 5...15 %

e Siltti- ja savialueet, joilla kevyiden rakenteiden perustaminen kuivakuorikerrok-
sen varaan von mahdollista

Selvitysalueella rakennettavuutta heikentavat varsin paksut I0yhat ja keskitiiviit kitka-
maakerrokset. Olosuhteet soveltuvat yleisesti ottaen hyvin 1-3 kerroksisten rakennusten
maanvaraiseen perustamiseen. Maanvaraisesti perustettavien rakennusten kerroskor-
keutta rajoittavat I6yhien kerrosten kokoonpuristumisesta aiheutuvat painumat. Maanva-
raisen perustamisen mahdollisuus painuman suuruudesta ja rakenteille sallittavista pai-
numista. Painumat on selvitettdva tapauskohtaisesti painumalaskelmilla. Rakenteiden
ohjeellisia sallittuja painumia on annettu julkaisussa RIL 207-2009, Geotekninen suun-
nittelu, eurokoodin EN 1997-1 suunnitteluohje.

Alueella 1 rakennusten mahdollisia perustamistapoja rakenteista riippuen ovat:
maanvarainen antura- tai laattaperustus, perustaminen massanvaihdolle maanva-
raisesti tai paaluperustusten kaytto.

Maanvarainen perustus

Kevyet rakenteet ja 1- tai 2-kerroksiset rakennukset voidaan padsaantdisesti maanva-
raisilla antura- tai laattaperustuksilla, mikali rakennuksissa ei ole painumille hyvin herkkia
rakennusosia.

Maanvaraisessa perustamisessa on kuitenkin otettava huomioon ylimpéana olevan tay-
temaakerroksen laatu. Taytemaassa on havaittu mm. rakennusjatetta ja muita vieraita
aineita. Yleisesti ottaen taytemaa tulisi poistaa rakennusten alueelta (katso alla ohjeet
massanvaihdosta).

Esikuormitus

Painumia voidaan vahentaa rakennusalueen esikuormituksella. Esikuormitusta voidaan
kayttaad alueella 2, mikali tulevat kuormat ovat vahaisi ja kokoonpuristuvan siltti- / savi-
kerroksen paksuus on pieni. Esikuormitus tehdaan maapengerta kayttamalla. Tyypilli-
sesti esikuormituspenkereen ylapinta ulotetaan noin 1,0 m tulevan lattiatason ylapuo-
lelle. Tarvittava painuma-aika riippuu mm. tulevista kuormista ja rakenteille sallittavista
painumista seka maaperaolosuhteista. Esikuormituspenger mitoitetaan aina tapauskoh-
taisesti tdydentaviin pohjatutkimuksiin perustuen.

Massanvaihto

Massanvaihtoa voidaan kayttaa perustusten kantokestavyyden parantamiseen ja painu-
mien pienentamiseen. Liséksi yleisesti ottaen alueella esiintyva taytemaa tulisi poistaa
rakennusten alueelta.

Massanvaihdon syvyys mitoitetaan tapauskohtaisesti tdydentaviin pohjatutkimuksiin pe-
rustuen. Massanvaihdon alapinta tulee ulottaa sivusuunnassa vahintaan 2:1-linjassa an-
turan reunasta rakennuksesta poispédin suunniteltuun tasoon saakka. Massanvaihto-
kaivannon tayttd tehdaan kerroksittain tiivistden routimattomalla hiekalla, soralla tai

murskeella.
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Massanvaihtotyon aloitus edellyttdd pilaantuneiden maiden jatkotutkimuksia, jotta voi-
daan maarittda havaittujen haitta-ainepitoisten maiden mahdollinen loppusijoituspaikka.

Paaluperustus

Raskaat, yli 2...3-kerroksiset rakennukset tulee perustaa paaluille. Paalut lyddaan tuki-
paaluiksi tiiviseen moreeniin tai kalliopintaan. Paaluperustusta kaytettdessa alapohja
tehdaan kantavana.

Tavanomaisessa rakentamisessa suositeltavin paalutyyppi on terasbetoninen lydnti-
paalu. Paaluna kaytetddn Rakennusteollisuus ry:n julkaisun, "Tuotelehti PO-2016 mu-
kaiseen paalutustydhdn”, mukaisia paaluja.

20-kerroksisen kerrostalon kuormitukset ovat erittain suuret. Rakennuksen paalutyyp-
pind soveltuvat parhaiten kaytettavaksi suurildpimittaiset terasputkipaalut seka kallioon
asennettavat porapaalut.

Tehtyjen selvitysten perusteella alueella esiintyy sulfaattipitoista silttid seka sekalaatuisa
taytemaita. TAman vuoksi olosuhteiden arvioidaan olevan terés- ja betonipaaluille ag-
gressiiviset. Alueen korroosio-olosuhteet tulee tarkentaa jatkosuunnittelun yhteydessa
terds- ja betonipaalujen rasitusten tarkentamiseksi.

Alue 2

Alue 2 kuuluu rakennettavuudeltaan luokkaan 3. Luokan 3 alueet ovat vaikeasti raken-
nettavia. Alueen heikko rakennettavuus johtuu alueella esiintyvasta voimakkaasti ko-
koonpuristuvasta savi- / silttikerroksesta. Maanvaraisesti perustettaessa rakennusten
sallitut painumat todennakadisesti ylittyisivat selvasti.

Alueella 2 rakennukset esitetaan perustettavaksi paaluille. Paalut lyddaan tukipaaluiksi
tiiviseen moreeniin tai kalliopintaan. Paaluperustusta kaytettaessa alapohja tehdaéan
kantavana. Tavanomaisessa rakentamisessa suositeltavin paalutyyppi on terasbetoni-
nen lydntipaalu. Paaluna kaytetaan Rakennusteollisuus ry:n julkaisun, "Tuotelehti PO-
2016 mukaiseen paalutustydhoén”, mukaisia paaluja.

Alueella vallitsevat aggressiiviset olosuhteet, jolloin korroosion aiheuttama seinamapak-
suuden menetys maassa oleville suojaamattomille terdspaaluille ja ponttiseinille pohja-
vedenpinnan yla- ja alapuolella on 3,00 mm, kun suunniteltu kayttdikd on 100 vuotta.
Betonin rasitusluokka on XA3. (LO 14/2023). Alueen korroosio-olosuhteet tulee maérit-
taa jatkosuunnittelun yhteydessa paalujen rasitusten tarkentamiseksi.

Routasuojaus

Rakennettavan alueen maalajit ovat routivia. Routimaton perustamissyvyys on seu-
raava:

¢ |ammin rakennus, ulkoseindlinja; 1,7 metria

e |lammin rakennus, nurkka; 2,1 metria (vahintaan 2,1 metrin paahan nurkasta)

o kylma rakenne; 2,8 metrid

Kaikki em. tason ylapuolelle perustetut rakenteet, sokkelipalkit, yms. on eristettavéa ulko-
puolisella routaeristeelld, tai tehtdva massanvaihto ko. kohdalla routimattomaan syvyy-
teen routimattomalla hiekalla tai soralla. Routaeriste mitoitetaan perustamissyvyyden ja
alapohjan lammonvastuksen mukaan kerran viidessékymmenessa (50) vuodessa tois-
tuvalle pakkasmaaréalle Fso = 55 000 Kh.
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5.5 Salaojitus

5.6

5.61

5.62

Rakennukset suositellaan salaojitettavaksi. Salaojat suunnitellaan tapauskohtaisesti.
Katujen ja putkijohtojen perustaminen
Kadut

Suurella osalla selvitysaluetta esiintyy taytemaata, joka sisaltdd mm. rakennusjatetta ja
tuhkaa. Taytemaan laatu tulisi selvittdé lisatutkimuksilla jatkosuunnittelun yhteydessa.
Ainakin runsaasti orgaanista ainesta ja tuhkaa sisaltava taytemaa tulisi poistaa rakenta-
vien katujen kohdalta epatasaisen painuman ehkaisemiseksi.

Alustava liikennealueen rakenne on esitetty taulukossa 4 (katuluokka 5). Paallysraken-
teen paksuus ja kantavuusvaatimukset tulee tarkistaa jatkosuunnittelun yhteydessa lii-
kenteen tyypin ja maaran perusteella. Paallysrakennekerrosten vahvuuteen vaikuttaa
maaperaolosuhteiden liséksi tuleva tasauskorko. Mikéali alueella 2 liikennealueiden ta-
saus on alle 1,5 m etéisyydella silttikerroksen ylapinnasta, tulee suodatin- / eristysker-
roksen vahvuutta kasvattaa 100...200 mm.

TAULUKKO 4. Liikennealueen alustava paallysrakenne alueella 1. Pohjamaan alusra-
kenneluokka H, E = 20 MPa ja routaturpoama t = 12 %. Sallittu routanousu 80 mm ja
tavoitekantavuus kantavan kerroksen paalta 135 MPa.

Kerros Materiaali Kerrospaksuus, mm
Paallyste (tarvittaessa) AB 16/125 n. 50 mm
Tasauskerros kalliomurske 0/16 n. 50 mm
Kantava kerros kalliomurske 0/56 400 mm
Suodatin- / eristyskerros hiekka 900 mm

Eo. paallysrakenne on mitoitettu olettaen pohjamaaksi alueella oleva silttinen hiekkamoreeni. Mikali raken-
teen alapinta ulottuu silttikerroksen on suodatin- / eristyskerroksen vahvuutta kasvatettava 100...200 mm.

Alueella 2 esiintyva silttikerroksen liikenne- ja piha-alueiden suunnittelussa on otettava
huomioon silttikerroksen kokoonpuristumisesta aiheutuvat painumat. Kun katujen tai pi-
hojen alueella tasaus nousee 0,5 m nykyisesta tasosta, on painuman arvioitu suuruus
noin 50 mm. Tasauksen noustessa 1,0 m, arvioitu konsolidaatiopainuma on noin 80 mm.

Silttikerroksen konsolidaatiokerroin on pieni, mika johdosta painumat tapahtuvat hyvin
hitaasti, useiden vuosien aikana. Esikuormitus ei siksi ole tehokas tapa pienentaa pai-
numia. Lahtdkohtaisesti painumiin on jarkevaa varautua riittavilla pinnan kallistuksilla.
Mahdollisten esirakennustoimenpiteiden tarve tulee tarkentaa jatkosuunnittelun yhtey-
dessé, kun alueiden tasaus on tiedossa. Esikuormituksen soveltuvuus tulee arvioida tu-
levien kuormitusten ja painuvien maakerrosten paksuuden perusteella.

Putkijohdot

Putkijohdot voidaan todennakdisesti perustaan alueilla 1 ja 2 maanvaraisesti. Alueella 2
painumien suuruus voi kuitenkin olla putkille haitallinen, mikali maanpinnan tasoa koro-
tetaan merkittdvasti nykytilanteeseen ndhden. Suurien painumien ehkaisemiseksi voi-
daan kayttaa esimerkiksi keveita tayttdmateriaaleja (kevytsora tai vaahtolasi) tai tehda
putkilinja paalutettuna.

Huonolaatuinen tdytemaa tulee poistaa putkijohtojen kohdalta. Putkikaivantojen loppu-
tayttd voidaan tehda viheralueilla kaivumailla, mutta ei kuitenkaan taytemaalla, joka si-
saltda pilaantuneita maamassoja tai rakennusjatetta.
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Alueella 2 viettoviemareissa on syyta kayttaa tavanomaisia minimikaltevuuksia suurem-
pia arvoja.

Lyhytaikaiset putkijohtokaivannot, yms. luiskataan seuraavasti:
e 2:1, kun kaivannon syvyys on < 1,5 metria
e 1:1, kun kaivannon syvyys on > 1,5 metria
¢ yli 2 m syvista kaivannoista on laadittava kaivantosuunnitelma Valtioneuvoston
asetuksen 205/2009 mukaisesti.

Tyon aikana kaivu voi ulottua pohjavedenpinnan alapuolelle. Tydnaikaiset hulevedet
poistetaan rakennuskaivannosta pumppaamalla. Tarvittaessa kaivantoon tehdaan
pumppauskuoppa, josta vedet pumpataan.

6 JATKOTOIMENPITEET

Tarkastelualueen rakennettavuutta heikentavat vieraita aineita sisaltavien tayttomaiden
olemassa olo seka alueella 2 esiintyva voimakkaasti kokoonpuristuva savi- / silttikerros.
Perustamisen kannalta selvitysalue on rakennettavuudeltaan kohtalainen tai vaikeasti
rakennettava.

Alueelle rakennettavien rakennusten osalta tulee tehda rakennuspaikoittain taydentavat
pohjatutkimukset seka laatia yksityiskohtaiset perustamistapaesitykset. Liséksi maape-
ran pilaantuneisuustutkimuksia tulee tarkentaa ja tutkimuksista tulee laatia pilaantunei-
suusraportti, jossa esitetaan mahdolliset maaperan kunnostustoimenpiteet. Lisaksi tulee
selvittda korroosio-olosuhteet.

Liikennealueiden rakenne ja esirakennustarve selvitetaan, kun niiden tasaus on selvilla.
Liikennealueilla on selvitettava erityisesti nykyisen taytemaan laatu.

Geobotnia Oy

W 2 2 (/l {ﬁ/f- 7
Janne Herva, DI Milja Rova, tekn.yo
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Kairausten paittyminen
MS  Kairaus lopetettu masrasyvyytesn KL Kairaus paattynyt kiveen, lohkareeseen tai kallioon
TM  Kairaus paattynyt tiiviiseen maakemokseen KN Kairaus paattynyt kilautumalla kivien tai lohkareiden valin
Kl  HKairaus paattynyt kiveen tai lchkareeseen KA Kairaus paattynyt kallicon, varmistettu kallic
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Valtioneuvoston asetus maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioin-
nista; liite haitallisten aineiden pitoisuuksien kynnys- ja ohjearvoista
N:o214 743
Liite

MAAPERAN HAITALLISTEN AINEIDEN PITOISUUKSIEN KYNNYS- JA
OHJEARVOT

Téssd liitteessé esitetddn erdiden yleisesti esiintyvien maaperin haitallisten aineiden pitoisuuk-
sien kynnys- ja ohjearvot maaperéssid kokonaispitoisuutena kuiva-ainetta kohti. Ep4dorgaanis-
ten aineiden kynnys- ja ohjearvoja verrataan alle 2 mm raekoosta mitattuun tulokseen. Jos on
syytd epdilld muiden kuin tassi liitteessd esitettyjen haitallisten aineiden esiintymistd maape-
rdssd taikka epdorgaanisten aineiden esiintymistd yli 2 mm raekoossa tai tavanomaista haitalli-
semmassa muodossa, myds namé on otettava huomioon maaperin pilaantuneisuuden ja puh-
distustarpeen arvioinnissa.

Ohjearvot on maédéritelty joko ekologisten riskien (e) tai terveysriskien (t) perusteella. Jos poh-
javeden pilaantumisriski on tavanomaista suurempi alempaa ohjearvoa alhaisemmissa pitoi-
suuksissa, aineet on merkitty p-kirjaimella.

Maaperéan haitallisten aineiden pitoisuuksien vertailua kynnys- ja ohjearvoihin voidaan tehda
yksittdisten mitattujen pitoisuuksien lisdksi alueen erilaisia pitoisuusjakaumia kuvaavien tilas-
tollisten tunnuslukujen avulla, jos kdytdssa on tilastolliseen kisittelyyn riittdva madrd mittaus-
tuloksia ja tdmd on arvioinnin kannalta muuten perusteltua.
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744 N:o 214
Aine (symboli) Luontainen pitoisuus’ Kynnysarvo Alempi ohjearvo Ylempi ohjearvo

mg/kg mg/kg mg/kg mg/kg

Metallit ja puolimetallit

Antimoni (Sb) (p) 0,02 (0,01-0,2) 2 10 50 (e)

Arseeni (As) (p) 1(0,1-25) 5 50 (&) 100 (e)

Elohopea (Hg) 0,005 (< 0,005-0,05) 0,5 2(e) 5(e)

Kadmium (Cd) 0,03 (0,01-0,15) 1 10 (e) 20 (e)

Koboltti (Co) (p) 8 (1-30) 20 100 (e) 250 (o)

Kromi (Cr) 31(6-170) 100 200 (&) 300 (e)

Kupari (Cu) 22 (5-110) 100 150 (e) 200 (e)

Lyijy (Pb) 5(0,1-5) 60 200 (t) 750 (e)

Nikkeli (N1) 17 (3-100) 50 100 (e) 150 (e)

Sinkki (Zn) 31(8-110) 200 250 (e) 400 (e)

Vanadiini (V) 38 (10-115) 100 150 () 250 (e)

Muut epdorgaaniset

Syanidi (CN) 1 10 50

Aromaattiset hiilivedyt

Bentseeni (p) 0,02 0.2 (t) 1(t)

Tolueeni (p) 51 251

Etyylibentseeni (p) 10 (t) 50 (1)

Ksyleenit’ (p) 10 () 50 (1)

TEX' 1

Polyaromaattiset hiilivedvt

Antraseeni 1 5(e) 15 (e)

Bentso(a)antraseeni 1 5(e) 15 (e)

Bentso(a)pyreeni 02 2( 15 ()

Bentso(k)fluoranteeni 1 5(e) 15 (e)

Fenantreeni 1 5(e) 15 (e)

Fluoranteeni 1 5(e) 15 (e)

Naftaleeni 1 5() 15 ()

PAH* 15 30 (e) 100 (e)

Polykiooratut bifenyylit (PCB) sekd polyklooratut dibentso-p-dioksiinit ja furaanit (PCDD/F)

PCB® 0,1 0.5(® 5()

PCDD-PCDF-PCB’ 0,00001 0,0001 (t) 0.0015 (e)
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N:o2l4 745
Aine (symboli) Kynnysarvo Alempi ohjearvo Ylempi ohjearvo

mg/kg mg/kg mg/kg
Klooratut alifaattiset hiilivedvt
Dikloorimetaani (p) 0,01 10 5(te)
Vinyylikloridi (p) 0,01 0,01 () 0,01 (t)
Dikloorieteenit’ (p) 0,01 0,05 () 02(1)
Trikloorieteeni (p) 0,01 1(et) 5(e)
Tetrakloorieteeni (p) 0,01 0,5 (1) 2(0)
Klooribentseenit
Triklooribentseenit’ 0,1 5() 20 (e)
Tetraklooribentseenit’ 0,1 10 5()
Pentakloorbentseeni 0,1 1(t) 5(e)
Heksaklooribentseeni 0,01 0,05 (t) 2(9)
Kloorifenolit
Monokloorifenolit’ (p) 0,5 5(et) 10 (e)
Dikloorfenolit’ (p) 0,3 50 40 (e)
Trikloorifenolit’ (p) 0,5 10 (e,t) 40 (e)
Tetrakloorifenolit® (p) 0,5 10 (e.t) 40 (e)
Pentakloorifenoli (p) 0,5 10 (e,t) 20 (e)
Torjunta-aineet ja biosidit
Atratsiini (p) 0,05 1(e) 2(e)
DDT-DDD-DDE® 0.1 1) 2()
Dieldriini 0,05 1(e) 2(e)
Endosulfaani’® (p) 0,1 1(e) 2(e)
Heptakloori 0,01 0,2 (1) 1(e)
Lindaani (p) 0,01 0.2 (t) 2(e)
TBT-TPT™ 0,1 1(e) 2()
Oljyhiilivetyjakeet ja oksygenaatit
MTBE-TAME" 0,1 5(0) 50 ()
Bensiinijakeet (C5-C10%%) 100 500
Keskitisleet (>C10-C21%) 300 1000
Raskaat dljyjakeet (>C21- 600 2000
C40")
Oljyjakeet (>C10-C40%) 300
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Rakennettavuusluokka

Rakennettavuusluokan kuvaus

2 | Kohtalaisesti
rakennettava

Suhteellisen loivapiirteiset kallioalueet
—Vaihtelevat moreenimaastot, jossa
kalliota ja lohkareita sekd vdhdisid
soistuneita painanteita

—=Siltti jo savialueet, joilla kantava
maakerros enintddn 2,5 m syvyydessd
—Maanpinnan kaltevuus 5...15 %
—Normaalisti kuivatettava
—Perustamistapa: Anturat, maanvarainen
laatta

—=Siltti— ja savialueet, joilla kevyiden
rakenteiden perustaminen
kuivakuorikerroksen varaan.

3 | Vaikeasti
rakennettava

a) Siltti- savi— ja soistuneet alueet,
jolla kantava maakerros 2,5-4,5 m
syvyydessd

—Vaikeasti kaivettava

—Perustamistapa: Pilari— ja
anturaperustus tai lyhyet paalut

b) Jyrkkdpiirteiset kalliomaastot ja
louhikko maanpinnan kaltevuus 15...30 %

ALUE 1. Rakennettavuusluokka 2

ALUE 2. Rakennettavuusluokka 3

Pisteen numero

Kairaussyvyys

Pisteen numero

™

~_Maanpinnan korkeus

102 +5 15 —=
9.46 2 -4.31 . .
~_Kairauksen pddttymistaso

_ Maanpinnan korkeus
-

101

. +6.25 .
Kalliopinnan Syvyys 19,1@%-13,15 Ka ~_Kalliopinnan korkeustaso

Kairaussyvyys .

24 .40

-18.15
~_Kairauksen pdattymistaso
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i POHJATUTKIMUSPIIRUSTUS GEO
TILAAJA PIIRUSTUKSEN SISALTO MITTAKAAVAT
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Helsinki 25.8.2023

Selvitys gondolihissin pelastamismenetelmista

Viitaten keskusteluun Erkki Hanhirova / Jarmo Lokio esitimme yleisluontoisen selvityksen
toiminnasta koysiradan vika- ja pelastamistilanteissa.

Ensimmaiseksi on syyta mainita, ettd varsinaiset pelastamistilanteet ovat
maailmanlaajuisestikin harvinaisia eika sellaista normaalisti tule esille kdysiradan koko
elinkaaren aikana. Sahkoisissa vikatilanteissa hissia on usein mahdollista ajaa
turvatoimintoja ohittamalla ja ne silmamaaraisella valvonnalla tyhjennysajon ajaksi
korvaamalla. Sahkokatkojen, ohjauksen vakavien vikatilanteiden seka paakayttékoneiston
vikojen varalta jokaisessa koysiradassa on aina erillinen, paakayttokoneistosta ja
ulkoisesta energiasta rippumaton dieseltoiminen hatakaytto, jolla hissi saadaan tyhjaksi
aina, kun mekaaninen vika ei suoranaisesti estéa hissin liikuttamista. Suunnitteluratkaisujen
seka kriittisten komponenttien sdanndéllisten tarkastusten ja huoltojen ansiosta téallaiset
hissin liikuttamisen taysin estavat viat ovat erittain harvinaisia.

Tasta huolimatta my6s matkustajien pelastamiseen paikalleen juuttuneesta hissista
varaudutaan aina jo suunnitteluvaiheessa. Ennen koysiradan kayttéonottoa on voimassa
olevien eurooppalaisten maaraysten mukaisesti laadittava pelastamissuunnitelma, jossa
yksityiskohtaisesti maaritetaan menetelmat, organisaatiot, valineet ja tarkat toimintatavat
tilanteessa, jossa kdysiradan matkustajat joudutaan pelastamaan. Poikkeavat olosuhteet
(esim. talvi/kesa, valoisa/pimead) ja niiden vaikutus pelastamiseen huomioidaan
suunnitelmassa. Pelastamissuunnitelman laatii kdysiradan kayttaja yhteistyossa
pelastamisessa tarvittavien tukiorganisaatioiden (Pelastuslaitos jne.) kanssa ja
koysiratavalmistaja tukee suunnitelman laatimista tarvittaessa omalla tietotaidollaan.

Kaikki pelastamismenetelmat edellyttavat riittavaad koulutettua henkilostda ja asiakkaan
seka pelastuslaitoksen yhteistydta seka toiminnan organisointia. Pelastamista kasittelee
eurooppalaisten koysiratastandardien sarjaan kuuluva velvoittava standardi EN-1909:2017
"Henkilokuljetukseen tarkoitetut koysiradat. Pelastaminen ja evakuointi.” [huomautus:
uusinta standardiversiota ei suomennettu].

Alueilla, joissa se on turvallisesti mahdollista, voidaan matkustajat auttaa alas
yksinkertaisesti esim. tikkaiden tai henkilénostinten avulla.

Yleisimmin kaytetty varsinainen pelastamismenetelma tuoli- ja gondolihisseissa on
pelastaminen koydella laskemalla. Talléin pelastamisvarusteilla varustettu pelastaja siirtyy
gondolien luokse erityisen rullaimen varassa pylvaalta hissikoytta pitkin. Gondoliin
paastyaan pelastaja laskee maassa olevan avustajan kanssa matkustajat turvavaljaiden
varassa yksi kerrallaan maahan, jossa avustajat ottavat pelastetut henkilot vastaan. Mikali
koysiradassa voidaan kuljettaa esim. rullatuolipotilaita tai muita vastaavia erityistapauksia,
varmistetaan pelastamissuunnitelmaa tehtdessa, etta kaytdossa on tarvittaessa sopivat
erityisvalineet. Vesialueiden paalla kaytetaan avuksi esim. laivaa tai lauttaa, jolloin
pelastamissuunnitelman laatimisen yhteydessa varmistetaan tarvittavan vesikaluston
saatavuus pelastamistilanteessa.
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Pelastaminen kdydella laskemalla on nykyisten CEN-normien mukaan sallittua 100m
maakorkeuteen saakka ja olemassa olevalla vélineistolla pelastaminen on mahdollista
maaraysten sallimasta enimmaiskorkeudestakin.
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Kuva 2 Matkustaja lasketaan alas gondolista

Suomen olosuhteissa kdysipelastaminen on kaytadnnosséa aina mahdollista ja
paaasiallinen menetelmé&, mutta vaihtoehtoisia ja tdydentavia menetelmid on olemassa
hyvin vaikeisiin olosuhteisiin ja maastoihinkin, kuten helikopteripelastus, erilliset
pelastamisvaunut tai paahissin yhteyteen omalle kdydelleen sijoitettu erillinen
pelastamishissi. Tallaiset menetelméat ovat kuitenkin poikkeuksia ja vahvasti
projektikohtaisia eika niita ei ole syyta kayda tassa lapi enempaa.

Erityisesti suurissa koysiradoissa pelastamisen uusinta nykytilaa edustaa Doppelmayrin
kehittamé& konsepti, jossa lukuisilla rakenteellisilla erityistoimenpiteilla on varmistettu hissin
tyhjaksi ajaminen (vah. 1 kierroksen ajo) kaikissa tunnetuissa ja kuviteltavissa olevissa
vauriotilanteissa. Talloin mm. kaikki kdysipyoréat on varustettu hatakayntilaakerein
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paalaakerin vaurion varalta, vetopydran akseli on kytkimella erotettavissa voimansiirrosta
esim. vaihteistorikon tapauksessa, pylvailla on erikoisvélineet suistuneen kdyden
rullastolle nostamiseen my6s hissi taysin kuormitettuna, erikoisrakenteiset kdysikourut
mahdollistavat vaadittavan pituisen ajon myds pahan rullastovaurion tapauksessa jne.
Asemakuljettimien vaurioituessa voidaan kuljettimet nostaa syrjaan ja korit tyontaa kasin
aseman lapi. Lisaksi hississa on erilliset hatakayttokoneistot seka kaytto- etta
kdantdasemalla, jolloin tyhjaksi ajo on mahdollista myds yhden hatékayttbkoneiston
vaurioituessa tai kayttbaseman vetopyoéran kitkan jaddessa liian pieneksi esim.
kemikaalien vaikutuksen takia tai koysipyorankumin vahingoituttua.

Kuva 3 on esitetty jarjestelmaan liittyvat erilliset kayttokoneistot. Rakenteellisten ratkai-
sujen tarkka luettelointi ja niiden riittdvyyden perustelu ei ole mahdollista tAmé&nkaltaisen
tiivistelman yhteydessé, joten tyydymme tassa vaiheessa viittaamaan siihen, etta jarjes-
telma on arvioitu ilmoitetun laitoksen toimesta ja sen on vahvistettu turvallisuustasoltaan
seka varmuudeltaan vastaavan perinteisia pelastamismenetelmia. Tamankin jarjestelman
yhteydessa pidetaan aina varalla myds mahdollisuus kdysipelastamiseen. Kustannuksista
ja kayttgjalta vaadittavasta korostetusta teknisestd osaamisesta johtuen varmennettu
tyhjaksiajokonsepti ei ole vakioratkaisu, mutta vaikeissa pelastamisolosuhteissa se tarjoaa
usein oleellisia etuja ja muodostuu kannattavaksi valinnaksi.

Kaantoasema Kayttoasema
Hatakayntilaakeri
== .| Hammaskehatoiminen
Hatakdyntilaakeri | ' hatakaytto

Teinen, riippumaton \
dieselaggregaatti ;

Toinen, rippumaten hammas- mt |
kehatoiminen hatikaytto \

Kayttdaseman
dieselaggregaatti

Turvajarru (normaalisti — Kéayttéaseman "i ‘/"

mekaanisesti lukittu auki) turvajamut ‘/
Erotettava /
kéysipyoran kytkin |

Paakayttd vaihteiston ja —
I vaantoakselin kautta

Kuva 3 Eri kayttokoneistot varmennetulla tyhjaksiajokonseptilla
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Koysiratapelastamiseen on olemassa lukuisia vaihtoehtoja, joilla voidaan varmistaa
matkustajien pelastaminen kaikissa tilanteissa. Sopivimmat menetelmét, Suomen
olosuhteissa kaytanndssa aina koysipelastaminen, valitaan yhdessa asiakkaan kanssa
projektin edetessa konkreettisiin, tarkemmat menetelméaanalyysit mahdollistaviin
suunnitelmiin asti. Toivomme taman tiivistelman riittavan tassa vaiheessa osoittamaan,
ettd turvallinen pelastaminen on Suomen yksinkertaisissa maasto-olosuhteissa ja
kohtuullisilla maaetaisyyksilla aina mahdollista yleisesti kaytettyja ja varmoiksi tunnettuja
menetelmid soveltaen.

Doppelmayr Finn Oy
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Aleksi Hiltunen
(aleksi.hiltunen@doppelmayr.fi, +358 400 556 739)
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