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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: Tornio

Kaupunginosa: Miukki

Kortteli: 21 (osa)

Kaava: Asemakaavan muutos

Kaavan laatija: Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122

Asemakaava-alueen laajennuksen vireilletulosta on kuulutettu 13.12.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville (MRA 30 §) 13.12.2023
alkaen

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA 30 §) 28.3.-28.4.2024
Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 §) _._.2024
Kaupunginhallitus _._.2024, § __

Kaupunginvaltuusto _._.2024,§ __

Asemakaavan selostus koskee 18.9.2024 paivattya asemakaavaluonnosta.
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 4406 m2 alue Tornion kaupun-
gin Miukin kaupunginosan alueella. Alue sijoittuu Tornionjoen valittdmaan laheisyy-
teen. Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa, johon yksityisella rakennusliik-

keelld on suunnitteluvaraus vahintaan kaavaprosessin ajan.
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Kuva 1. Ote Tornion kaupungin karttapalvelusta. Suunnittelualue osoitettu sinisella.
© Tornio InfoGIS.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavamuutos Miukin kaupunginosan korttelin 21 AL-tontin 1 ja AK-tontin 2

alueelle.

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalojen
toteuttaminen Tornion yleiskaavan keskeisen kaupunkialueen ja Raumo -tarkennus-

alueen maankayttdtavoitteiden mukaisesti.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Asemakaavan seurantalomake

- Kaavakartta 12.2.2024

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet

- Ehdotusvaiheen lausunnot, muistutukset ja vastineet (taydentyy myéhemmin)
- Meluselvitys, Sitowise Oy 26.8.2024

- Tarina- ja runkomeluselvitys, Sitowise Oy 27.8.2024

- Kuntoarvio, rakennusinsind6ri J.Vanhapiha kesakuu 2024

- Yhteenveto asemakaavamuutoksen ilmastovaikutusten arvioimisesta
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginhallitus on paattanyt 4.12.2023 § 340 asemakaavamuutoksen suoritta-
misesta
Kuulutus OAS:n nahtavilldolosta: 13.12.2023
OAS:n nahtavilldolo: 13.12.2023 alkaen
Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston nahtavilldolosta: 27.3.2024
Asemakaavan valmisteluaineiston nahtavilldolo: 28.3. - 26.4.2024
Kuulutus asemakaavaehdotuksen nahtavilldolosta: _._.2024
Asemakaavaehdotuksen nahtavilldolo: _._.- _._.2024
Asemakaavan hyvaksyminen:
Kaupunginhallitus _._.2024, § __
Kaupunginvaltuusto _._.2024,§ __

2.2 Asemakaava

Kaavamuutoksen laadinnan tavoitteena on mahdollistaa alueelle asuinkerrostalojen

toteuttaminen voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.
2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavamuutoksen kohteena on noin 4406 m2 alue Tornion kaupungin Miukin
kaupunginosan alueella. Alue rajautuu idassa Amarinkatuun, etelassa kerrostaloihin
ja lannessa ja pohjoisessa kevyenliikenteenvayliin. LAnnessa kevyenliikenteenvaylan
toiselle puolelle sijoittuu Tornionjoki ja idassa Amarinkadun toiselle puolelle junarata
ja siihen liittyva ratapiha. Suunnittelualue sijoittuu hyvien liikenneyhteyksien varrelle:
valtatie E4 sijoittuu noin 200 m paahan suunnittelualueesta ja Tornionjoen yli kau-
pungin keskustaan kulkeva kevyenliikenteen silta sijoittuu suunnittelualueen luoteis-

kulmaan.
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sta kuvattuna suunnittelualueen sijottmisesta suhteessa

—

Kuva 2. Viistokuva idé
muuhun aluerakenteeseen. Tornion kaupungin keskusta sijoittuu kuvassa nakyvan

Tornionjoen pohjoispuolelle. © Tornion kaupunki (6/22)
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Kuva 3. Viistokuva keskustan suunnasta (ldannesté) kuvattuna. Suunnittelualueen
itédpuolella sijaitsee katualueen lisdksi ratapiha-alue. Eteldpuolella (kuvassa oikealla)
suunnittelualue rajautuu llI-IV-kerroksiseen kerrostaloalueeseen. © Tornion kaupun-
ki (6/22)

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettu ymparistéa. Alueelta on tehty ha-
vainto (1992, Laji.fi) silmallapidettavasta jokipajusta (Salix Triandra). Suunnittelualu-

e sijoittuu Tornionjoen laheisyyteen, joka on Natura 2000-suojelualue (FI1301912).

Kuva 4. Suunnittelualue sijoittuu kuvassa kevyenliikenteen sillan oiel puolelle
(7/23).
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Kuva 5. Suunnittelualue kuvattuna Tornionjoen ylittavalta kevyenliikenteen sillalta.

Suunnittelualue sijoittuu kuvassa sillan oikealle puolelle (7/23).

Maapera
Geologisen tutkimuskeskuksen Maankamara-karttapalvelun mukaan suunnittelu-

alueen maapera on hienoa hietaa.

Kuva 6. Maapera. Suunnittelualueen sijainti osoitettu punaisella. GTK, Maanmittaus-

laitos, Esri Finland 2/2024.
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Pinta- ja pohjavedet
Kaavoitettava alue ei sijaitse vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella (Iahde:
GTK:n Maankamara -karttapalvelu). Suunnittelualueen valittdmaan laheisyyteen si-

joittuu Tornionjoki.

Tulvavaara

Kaavoitettava alue ei sijoitu tulvavaara-alueelle.

Auxioxkalu

nejul

Kuva 7. Suunnittelualueen suhde tulvakarttapalvelussa osoitettuun harvinaiseen
kerran sadassa vuodessa toistuvaan tulvakorkeuteen. Suunnittelualueen sijainti
osoitettu punaisella. Tulvakarttapalvelu, Tulvakeskus 2/2024.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaesto
Suunnittelualueelle ei sijoitu asumista.
Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella on nykyisellaan yritys- ja varastotoimintaa. Alue tukeutuu seka

Torpin kaupunginosan etta kaupungin keskustan palveluihin.
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Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi 1930-1940-luvuilla rakennettua toimitila- ja va-
rastorakennusta. Tornionlaakson museon vireilletulovaiheen lausunnon mukaisesti
rakennukset on inventoitu vuonna 1989 seka Tornion yleiskaavan laatimisen yhtey-
dessa 2002. Rakennukset on rakennettu inventointitietojen mukaan kolmessa eri
vaiheessa 1930-1940-luvuilla Alinko Oy:n / Lapin Jaadyttamod Osakeyhtion - Lap-
plands Fryseri Aktiebolag toimitiloiksi. Vuonna 1936 rakennettiin ensimmainen ete-
ldisin osa rakennusta varasto- ja konttoritiloiksi. Rakennusta jatkettiin vuonna
1937-1938 ja pienempi rakennuksista on rakennettu vuonna 1940 varastotiloiksi
ja jaakellariksi. Toisen maailmansodan jalkeen Lapin jaahdyttamo oli mahdollisesti
ainoa laatuaan Lapissa. Konttori muutettiin asunnoksi v.1953, joka on peruskor-
jattu 1984. Toiminta jatkui Lapin Jaahdyttamon nimelld 60-luvun alkuun, jolloin ra-
kennukseen perustettiin ruokakauppa. 1970-luvulta lahtien rakennukset toimivat
akkuliikkeen myynti- ja varastotiloina 2020-luvun vaihteeseen saakka. Lahde: Su-

omen rakennuskulttuurin yleisluettelon kohdeinventointilomake.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet

Kaavoitettavalla alueella sijaitsevat rakennukset on osoitettu voimassaolevaan yleis-
kaavaan liittyvassa Tornion keskeisen kaupunkialueen rakennetun ympariston inven-
toinnissa (Tornion kaupunki 2002) seka Tornion yleiskaava 2021 keskeinen kau-
punkialue, | perusselvitysraportissa (2005) paikallisesti arvokkaiksi rakennuskoh-
teiksi, jotka yleisten yleiskaavamaarayksen rakentamismaarayksissa maarataan
kohteiksi, jotka on pyrittava sailyttamaan.

: Ag! Kaavamuutosalueen pohjoispuolella 220...460

-~

rautatiasema (RKY 2009), joka koostuu kah-
desta eri ikaisesta asemarakennuksesta lahiym-

paristdineen.

Kuva 8. Tornion rautatieaseman sijainti (sininen
viivoitus) suhteessa asemakaavamuutosaluee-
seen (ruskea aluerajaus). Véliin jaa Perdmeren-
tie laajoine kaartuvine liittyméateineen ja VT 21

(Jokivarrentie) alittavine siltarakenteineen.
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Arkeologinen kulttuuriperint®

Kaavoitettavalla alueella ei ole tiedossa muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia
Kiinteita muinaisjaannoksia.
Liikenne

Kaava-alue sijoittuu Amarinkadun varteen, josta on noin 200 m matka valtatie
E4:selle. Suunnittelualuetta rajaa kaupungin merkittavat kevyenliikenteenvaylat ja
alueen luoteiskulmalta lahtee yhteys kaupungin keskustaan kevyenliikenteensillan

kautta Tornionjoen yli. Amarinkadun itapuolella sijaitsee Miukin ratapiha-alue.

Tekninen huolto

Alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa kulkee kattava yhdyskuntatekninen ver-
kosto vesi-, viemari- ja sahkoverkkoineen. Rantatien puoleisten runkolinjojen sijainti
muuttuu vuoden 2024 aikana, joka on huomioitava vaadittuine suojaetaisyyksineen

kaavamuutoksessa.
3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alue on kaupungin omistuksessa. Yksityisella rakennusliikkeella on
suunnitteluvaraus vahintdan kaavaprosessin ajan.
Tornion kaupunki tekee tarpeellisilta osin yksityisen tahon kanssa maankaytto- ja ra-

kennuslain (MRL 91 b §) mukaisen maankayttésopimuksen.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-
matoimintojen alueella (A). Lansi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Liiton

liittovaltuusto hyvaksynyt 26.11.2012 ja ymparistoministerid vahvistanut 19.2.2014.

INNUTLCIL Il

Dalancaari

- Taajamat0|m|nt01en alue

Merkinnélld osoitetaan asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten oiminnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamis-
alueita, padvaylia pienempia likkennevdyldalueita, virkistys- ja pui: lueita sekd erityi: i

Kaupunklkemttamlsen kohdealue

Merkinnﬂlla i p i johon k i llisesti térkeitd al ytollisia ittami: tarpeita ja niiden
yh

Alueen suunnittelun Iahtékohtana tulee olla k L kokonaisil 1 mu i yhdyski )% lia ja eheytta-
vélla tavalla.

Alueen suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinympériston laatu sekéd tua palveluid i Jja non ki sekad
logistiikan muutoksiin. S ftel on otett huomioon alueen luonto-, maisema- ja kul{tuurlpenntoalvcl.

Matkailun vetovoima-alue, matkailun ja virkistyksen kehlttamlsen kohdealue
Merkinndlld i ja virkistyk vybhykkeitd, joihin kohdi idenkéaytollisia k peita ja niiden

y
Aluetta tulee keh tkailupalvel t , palvelujen ja r Yy i alueen p&a-
kéyttotarkoitusten kanssa yhreen sopivalla ravalla Kulttuuriperinté-, maisema- ja luonroarvo;a tulee vaalia matkailun vetovoimatekijoina.

Raideliikenteen kehittdmiskaytava
Merkinnalld osoitetaan raideliikenteen kehittami liittyvét yhtey
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee varautua raideliikenteen palvelutason parantamiseen seké siihen fiittyviin aluevaraustarpeisiin.

== Perameren kaari
Merkinnélld osoitetaan kansainvélisesti ja valtakunnallisesti tirked kehittamisvyohyke
Kehittdmisvybhykkeen toimintojen verkostoitumista tulee edistaé alueidenkéyttoratkaisuilla. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on varau-
duttava palvelutasoltaan korkeatasoisiin kansainvaélisiin likenneyhteyksiin, erityisesti paéteiden likenteen sujuvuuden ja turvallisuuden
parantamiseen, raideliikenteen kehittdmiseen sek4 tietoliikenneverkostoihin.

Perédmeren rannikon matkailu- ja virkistyspalvelujen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon veneilyreittien ja -satamien
kehittamistarpeet seké yhtendisen kevyen liikenteen reitin kehittdmismahdollisuus.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon maankohoamisen taloudelliset ja ympéristolliset vaikutukset seké turvata mai-

seman ja luonnontalouden erityispiirteet ja luonnon kehityskulkujen alueellinen edustavuus. Maankohoamisrannikon luonnon- ja kulttuuriperin-
nbn kansainvaélisten arvojen sdilymista ja matkailullista hyédyntéamista tulee edistaa.

Kuva 9. Ote Lansi-Lapin maakuntakaavasta merkintdineen ja maarayksineen. Suun-
nittelualueen rajaus keltaisella.
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3.2.2 Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57
1.3.2010) kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK). Kaavamuutosalue sijaitsee
melu- ja tarinaalueella.

L SI « BE
Cullirf i || Y

T g e— ——
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KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE
- Suensaari, Juhannussaari, Miukki, Kiviranta, Pudas

Haluamme, ettad tata keskeisen kaupunkialueen asemakaavoitettua
kerrostalovaltaista aluetta tiivistetdan ja eheytetddn. Kaupunkimaisen asuinalueen
viihtyisyyttad ja vetovoimaa palvelu- ja asuinalueena tulee lisata julkisten tilojen
kuten torien ja aukioiden, kaupunkiymparistéjen ja pihojen seka puistojen hyvin
suunnitellulla ja viimeistellylla rakentamisella. Kaupunkimaisen asuinalueen kevyen
liikenteen yhteyksia parannetaan sujuviksi, esteettomiksi ja turvallisiksi.

Siksi maaraamme, etta alueelle sijoitetaan ensisijaisesti asuinkerros-,
asuinpienkerros- ja rivitaloja. Asemakaavassa rakennusten pohjakerroksiin saa
osoittaa liike-, tyo- ja palvelutiloja. Asemakaavaa muutettaessa erityinen huomio
tulee kiinnittda kaupunkikuvaa eheyttaviin ja viihtyisyytta edistaviin seka kevyen
liikenteen esteettomyytta ja turvallisuutta parantaviin ratkaisuihin.

soaiesu KEVYEN LIIKENTEEN YHTEYSTARVE
Reittia suunniteltaessa se tulee pyrkia sijoittamaan mieluummin asutuksen keskelle
esim. vanhoille, vahaliikenteisille kylateille tai vesiston rantaan, kuin valtatien

varteen.
FTLITTITE KEVYTLIIKENTEEN PAAREITTI
= NS\ = MELUALUE- JA/TAI TARINAALUE

Alueelle ei saa sijoittaa uusia, melulle ja tarinalle herkkia toimintoja. Alueella
olevia asuinrakennuksia saa peruskorjata ja laajentaa ja korvata uusilla.
Alueelle laadittavien asemakaavojen pohjaksi on laadittava melu- ja tarinaselvitys.

@ SUOJELTUJEN TAI SILMALLAPIDETTAVIEN KASVIEN TAI ELAINTEN ESIINTYMAALUE
B

Suojellun, uhanalaisen tai silmallapidettavan lajin esiintymaalue. Maaradamme MRL

41.2 §:n nojalla, etta esiintymaalueen ymparisté on sailytettava tai yllapidettava
lajille suotuisana.

Kuva 10. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintbineen ja maarayksineen. Suun-
nittelualue rajattu sinisella.
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3.2.3 Asemakaava

Alueella on voimassa 2.4.1999 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue on
merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL) ja asuinkerrostalo-

jen korttelialueeksi (AK), joiden kerrosluku on Il 2/3.

.

|
.

871:2 i
871:2M6
1

Asuinkerrostalojen korttelialue.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten karhelialue_

Puisto.

Kauttakulku- tai sis@antulotie sucja- ja nakemaalueinsen.

Vesialue.
|_ j Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden
3 5d B ja muiden rakenteiden daneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintaan 35dB(a).@
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I = = Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestad ajoneuvoliittymaa.

Kuva 11. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintdineen.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Tornion kaupungin rakennusjarjestyksen on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt
29.1.2018 ja se on astunut voimaan 29.1.2018.

Kuva 12. Nakyma kaavamuutosalueelta pohjoiseen, jossa ndkyy mm. Tornion rau-

tatieaseman rakennukset. Kuva M. Alamartimo 2024.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan laadinnan tarve ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laadinnan tavoitteena on mahdollistaa kahden kahdeksan-
kerroksisen asuinkerrostalon toteuttaminen alueelle. Rakentamisen neliomaarata-

voite on 6600 k-m2. Rakentamisen sijainti tarkentuu kaavoituksen kuluessa.
4.2 Suunnittelun k&ynnistaminen ja sita koskevat paatdkset

Tornion kaupunginhallitus on paattanyt 13.12.2023 § 340 asemakaavamuutoksen

suorittamisesta.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisaksi kaikki ne, joiden asumiseen, tydntekoon
tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja

yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Oheinen luettelo pyrkii kattamaan paaosan osallisista, mutta ei ole ketaan poissul-

keva.

Selvityksen perusteella osallisia ovat:

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat:
v Alueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityi-
set)

Yhdyskuntatekniikka
v" Tornion Energia Oy
v" Tornion Vesi Oy
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Kaupungin hallintokunnat:
v" tekninen lautakunta

Viranomaiset:

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

Lapin hyvinvointialue / Lapin pelastusalue
Tornionlaakson museo

Vaylavirasto

ASANENENENRN

Kuva 13. Ndkyméa kaavamuutosalueelta kaakkoon n. 20 m korkeudelta. Nakymé on
rautatieterminaali- ja varastoalueen suuresta koosta ja laheisyydesta johtuen luon-
teeltaan tekninen. Kuva M. Alamartimo 2024.

4.3.2 Vireilletulo

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 13.12.2023. Vireilletulovaiheessa Tornionlaakson
museo ja Vaylavirasto antoivat lausunnot.

Tornionlaakson lausunnossa tuotiin rakennusten historian kuvauksen lisaksi (ks. se-
lostuksen s.9) esille seuraavaa:
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"Suunnittelualueella sijaitsevat rakennukset edustavat Torniossa harvinaista
1930-40-lukujen toimitilarakentamista ja sijaitsevat kaupunkikuvallisesti nakyvalla
paikalla. Tornion yleiskaavan 2021 perusselvityksissa suunnittelualueella sijaitse-
vat vanhat rakennukset on arvioitu paikallisesti merkittavaksi rakennuskohteeksi.
Tornionlaakson museo on lausunut rakennuksia koskevasta purkamislupa-asiasta
16.1.2024. Lausunnon laatimisen yhteydessa museo on inventoinut kohteen ja tal-
tioinut rakennusten pitkaaikaisella kayttajalla ja omistajalla Tornion Akut Ky:n hal-
lussa olevia rakennusten muutospiirustuksia 1930-1970-luvuilta.”
“Lausunnossaan museo on todennut, etta rakennusten mahdollinen purkaminen tai
suojelu tulee ratkaista vireilla olevan asemakaavan muutoksen yhteydessa. Museon
nakemyksen mukaan rakennusten korjaaminen tavalla, joka sailyttaisi rakennuksen
tuleville sukupolville, voisi olla edelleen mahdollista. Taman vuoksi kaavoituksen yh-
teydessa tulee tutkia yleiskaavan edellyttamalla tavalla, onko rakennuksia mahdol-
lista sailyttdaa osana uudisrakentamisen kokonaisuutta.”

"Kaavamuutosalueen keskeisen sijainnin takia vaikutuksiin kaupunkikuvaan ja ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Vaikutusten ar-
vioinnin tueksi on museon nakemyksen mukaan syyta laatia eri vaihtoehtoja raken-
tamisen maarasta ja sijoittumisesta.”

Vaylavirasto edellyttdd lausunnossaan, etté "kaavoitettaessa alueita radan laheisyy-
dessa on otettava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runko-
melu- ja tarinahaitat. Melun- ja tarindntorjunnassa tulee kiinnittaa erityistd huomio-
ta haittojen ennaltaehkaisyyn toimintojen sijoitusratkaisuista paatettaessa. Kaava-
tyOn yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun ja tarinan leviamisesta ja
osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaaraykset haittojen torjumiseksi.”
"Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herkkda maankayttéa ilman asianmukaisia

selvityksia ja tarvittavaa melunsuojausta.”
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset voivat arvioida kaavaratkaisujen vaikutuksia ja lausua kaa-
vasta mielipiteensa valmisteluaineiston nahtavilldolon ja ehdotusvaiheen kuu-

lemisen aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 13.12.2023 alkaen.
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Kaavan valmisteluaineisto on ollut nahtavilla 28.3.-26.4.2024. Kaavachdotus on ol-
lut nahtavilla . .2024 (taydentyy myohemmin). Valmisteluaineiston ja kaavaehdo-
tuksen palautteista seka naihin annettavista vastineista on tehty erillinen yhteenveto

kaavaselostuksen liitteeksi.

Kuva 14. Nakyma suunnittelualueelle keskustan Nordbergin moéljalta. Kaavamuutosalue si-

jaitsee kuvassa suurinpiirtein lohen silméan ja selkdevan vélissa. Kuva M. Alamartimo 2024.
4.3.4 Viranomaisyhteisty®

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.

Koska kaavalla ei ole maakunnallista tai valtakunnallista vaikuttavuutta, ei tar-
vetta erillisille viranomaisneuvotteluille ole vaan ne pidetaan tarvittaessa. Viran-
omaisilta pyydetaan lausuntoja kaavan valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen kuu-
lemisten yhteydessa ja naiden yhteenvedot seka niihin annettavat vastineet ovat

kaavaselostuksen liitteena.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT)

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paa-
t6s tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista tata ase-

makaavan muutosta koskee:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
- Terveellinen ja turvallinen elinymparistoé

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden kayton tavoitteisiin on

kuvattu tarkemmin kohdassa 4.5.3.

Kuva 15. Suunnittelualue kuvattuna vastarannalta. Suunnittelualue sijoittuu kevyen-

liikenteen sillan oikealle puolelle.
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Maakuntakaavan antamat lahtokohdat

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty taa-

jamatoimintojen alueeksi (A).
Yleiskaavan antamat |ahtokohdat

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty kerrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK). Kaavamuutosalue sijaitsee melu- ja tarindalueella. Kaavamuu-

tosta varten laaditaan melu- ja tarinaselvitys, joka valmistuu ehdotusvaiheeseen.
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Kuva 16. Suunnittelualueen nykyistéd rakennuskantaa Amarinkadun suunnasta ku-
vattuna. © Google Maps (10/23)

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus, vertailu ja karsinta

Suunnittelualueen pienesta koosta, alueen ominaisuuksista (rakennuskanta, sijainti,
tontin muoto) ja maanomistajan selkeista tavoitteista johtuen vaihtoehtona kaa-

vassa esitetyn tavoitteen rinnalla on nykyinen nk. nollavaihtoehto.
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0-vaihtoehto

O-vaihtoehdossa nykytilanne sailyy, jolloin lahtdkohtana on nykyisten rakennusten ai-
nakin osittainen sailyttdminen ja kiinteistdon hyédyntdminen nykyisen kaavan mah-

dollistamassa muodossa.

Alueella olevat rakennukset ovat olleet kayttamatta viime vuosina, minka johdosta
rakennustekninen korjausvelka on muodostunut merkittdvaksi. Rakennuksista on

laadittu kesakuussa 2024 kuntoarvio, joka on asemakaavan selostuksen liitteena.

Katon kantava runko pettényt ja taipunut notkolle.

Kuva 17. Ote kuntoarvion s.13 valokuvadokumentaatiosta. Kuva J. Vanhapiha 2024.

Kuntoarvion mukaan kohdetta ei voi ottaa kayttéon miltdan osin ennen kuin valitdnta

korjausta vaativat rakennusosat ovat korjattu.

Rakennukset ovat kayttétarkoitukseltaan heikosti sovellettavissa ja muunnettavissa
voimassa olevan asemakaavan mahdollistamaan asuin- ja liikekayttédon mm. palo-

teknisten vaatimusten ja alueella vallitsevien liikenteen meluolosuhteiden vuoksi.
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Kuntoarvion perusteella korjausvelka on karkeasti arvioiden 2...3 M€, mika raken-
nusten koko ja kaytettavyys huomioiden on taloudellisesti kestamaton jotta raken-

nukset voisi ottaa edes osittain kaavan mukaiseen kayttoon.

0O-vaihtoehdon mahdollistava purkava uudisrakentaminen ei ole kokonaistaloudelli-
sesti kannattavaa Tornion talousalueella ko. kiinteistdjen osalta. Kaavamuutosalu-
eella nykyisin oleva rakennusoikeus (yht. 1900 k-m2) ei ole riittava, jotta rakennus-
ten purkamisesta aiheutuvat kulut saisi jyvitettya kohtuullisesti uudisrakentamisen

toteutuskustannuksiin.

Kuva 18. Ote kuntoarvion s.6 valokuvadokumentaatiosta, jonka kuvatekstissa ar-
vion laatija toteaa "lkkunoiden kunto heikko, pellitykset puuttuvat. Rannit ja syoksy-

torvet puuttuvat. Perustus on pettényt.”. Kuva J. Vanhapiha 2024.
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Kaavamuutosvaihtoehto

Suunnittelualue on osoitettu kokonaisuudessaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK). Alueen lapikulkevaksi on osoitettu voimassaolevan asemakaavan mukaisesti
johtorasite. Rakennusalan rajat kulkevat korttelin reunoja pitkin johtorasite huomioi-
den. Amarinkadun puolelle on osoitettu liittymakielto vastaamaan myoskin voimas-

saolevaa asemakaavaa.

Kortteliin on osoitettu kaksi tonttia joille on osoitettu yhteinen rakennusala. Suurin

sallittu kerrosluku on VIl ja rakennusoikeutta kortteliin on osoitettu 6600 k-m=2.

Kaavamuutosvaihtoehdon keskeinen tavoite on mahdollistaa asuntoja sijainniltaan

ja saavutettavuudeltaan erinomaiselle paikalle Tornionjoen varrelle (ks. idealuonnos

alla).

Kuva 19. Ildealuonnos kaavamuutosalueen toteuttamisesta (Arkadi Arkkitehdit Oy
14.6.2024).

Rakennusten kerrosluku ja rakennusmassojen suorakaidemainen muoto (luhtitalo)
mahdollistaa maisemiltaan hienojen ja ilmansuunniltaan suotuisten asuntojen sijoit-
tamisen mutta edellyttda kaupunkikuvallisten vaikutusten arviointia ja havainnollis-

tamista.
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Kuvat 20 ja 21. Julkisivuluonnokset Tornionjoelle pain (kuva ylld) ja Amarinkadulle
pdin (kuva alla) kaavamuutosalueen asuinrakennuksista (Arkadi Arkkitehdit Oy
14.6.2024).

3
E

1

Karsinta

Edellisissa kappaleissa esiintuotujen seikkojen pohjalta kaavamuutosvaihtoehto va-
littiin eteenpain vietavaksi ja arvioitavaksi pohjaksi. Vaihtoehdosta laadittiin kaava-
luonnos, jonka nahtavillaolon aikana saapuneiden lausuntojen ja mielipiteen poh-
jalta valmistelumateriaalia tarkistettiin ja taydennettiin mm. selvitysten, vaikutusten

arvioinnin ja havainnollistamisen osalta.
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Kaavamaarayksissa on huomioitu melu-, tarina- ja runkomeluseikat Vaylaviraston
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevan lausunnon (12.1.2024) mukaisesti
asemakaavamerkinnoin ja -maarayksin. Kaavamuutosalueesta on myods laadittu
melu-, runkomelu- ja tarindselvitykset (ks. liitteet), joiden pohjalta kaavaluonnosta on
tarkistettu ehdotusvaiheeseen lisdamalla melusuojausmerkintd myods kaavamuutos-

alueen pohjoisreunalle. Tarinan ja runkomelun osalta erityisia suojaustarpeita ei sel-

vitysten perusteella ole.
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Kuva 22. Asemakaavaehdotus (18.9.2024).

4.5.2 Valitun vaihtoehdon vaikutusten selvittdminen ja arviointi

Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan liikenne- ja kunnallistekniseen verkostoon.
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Kaupunkikuva, maisema, kulttuuriperintd ja rakennettu ymparisto

Kaava mahdollistaa olevan alueen tehokkaamman kayton ja toteuttaa voimassaole-
vaa yleiskaavaa, jossa alue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi. Kaa-
vamuutoksella on vaikutuksia maisemaan, silla nykyiseen rakennuskantaan verrat-
tuna kaavan mahdollistama rakentaminen on korkeampaa ja erottuu kerroskor-
keudellaan myos viereisista kerrostaloista. Suunnittelualue sijoittuu kuitenkin kau-
punkiymparistéon, jolloin maisemavaikutukset ovat kaupunkikuvaa ja -siluettia
muuttavia: Tornionjoen itarannalle keskustan kohdalla muodostuu kahden korkeam-
man kerrostalon siluetti, mika muuttaa piippujen, ratavalaisinten ja telemastojen ryt-
mittdmaa Miukin ja Torpin eteldisen osan kaupunkisiluettia. Vaikutukset kulttuuripe-

rintdon ovat kielteiset kahden vanhan rakennuksen poistuessa.

Kuvapari 23 ja 24. Valokuva ja havainnekuvapari kaavan mahdollistaman rakenta-
misen vaikutuksesta kaupunkisiluettiin (Arkadi Arkkitehdit Oy 14.6.2024).
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S
Kuvapari 25 ja 26. Valokuva ja havainnekuvapari kaavan mahdollistaman rakenta-
misen vaikutuksesta Amarinkadun nakymiin (Arkadi Arkkitehdit Oy 14.6.2024).
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Kuvapari 27 ja 28. Valokuva ja havainnekuvapari kaavan mahdollistaman rakenta-
misen vaikutuksesta Nordbergin maéljalta pain (Arkadi Arkkitehdit Oy 14.6.2024).

Luonnonympaéristo

Kaava-alue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparistéa. Laji.fi:n mukaan suun-
nittelualueella tai sen valittbmassa laheisyydessa ei ole tavattu kuin vakiintuneiksi
todettua lajistoa, joilla ei ole suojelustatusta. Kaavamuutoksella ei ole vahaista suu-
rempia vaikutuksia luonnonymparistoon, silla kaavassa mahdollistettavalla raken-

nusalueella ei ole havaintoja suojelullisesti arvokkaasta elidlajistosta.
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Hulevedet

Hulevesilla tarkoitetaan maan pinnalta, rakennusten katoilta tai muilta vastaavilta
pinnoilta pois johdettavaa sade- tai sulamisvetta. Hulevesien hallintaan liittyvat asiat

huomioidaan kaavamaarayksissa.
Tulvavaara

Suunnittelualue sijoittuu Tornionjoen laheisyyteen, mutta alue ei sijoitu tulvavaara-

alueelle.
Liikenteen ja teknisen huollon jarjestaminen

Alueella on valmis tieverkosto ja tekninen huolto. Alueen liikennemaariin asemakaa-

valla ei ole vahaista suurempaa vaikutusta.
Melu ja tarind

Suunnittelualue sijoittuu junaradan ja siihen liittyvan ratapihan laheisyyteen, minka
vuoksi kaavassa on huomioitava melu-, tarina- ja runkomeluasiat. Kaavaa laatiessa
on huomioitu Vaylaviraston osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskeva lausunto
(12.1.2024) ja valmisteluvaiheen jalkeen laaditut melu-, runkomelu- ja tarinaselvi-

tykset (Sitowise Oy 27.8.2024), jotka ovat kaavaselostuksen liiteasiakirjoina .
Sosiaaliset vaikutukset

Kaava mahdollistaa alueen kehittymisen ja uuden rakennuskannan rakentamisen,

mika mahdollistaa kaupunkiasumista palveluiden lahettyville.
lImastovaikutukset

Suunniteltu asemakaavamuutos aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdyskunnan il-
mastokestavyyteen erityisesti vanhojen rakennusten purkamisen ja uusien raken-
nusten elinkaaren kasvihuonepaastdind energiankulutus mukaan lukien. Lisaksi
muita merkittaviksi tunnistettuja vaikutuksia ovat kaavamuutoksen mahdollistamien
asuntojen etaisyys Tornion kaupungin kaikkiin keskeisiin palveluihin, jotka sijaitsevat
kavely- ja pyorailyetaisyyksien paassa. Yhteenveto asemakaavamuutoksen ilmasto-

vaikutusten arvioinnista on koottu asemakaavaselostuksen liitteeksi 9.
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4.5.3 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liik-
kuminen

Kaavalla mahdollistetaan olevan alu-
een kehittyminen ja alueen riittava
asuntotuotanto. Kaavoitettava alue
sijoittuu  houkuttelevalle sijainnille
palveluiden ja upeiden maisemien
aareen, mika voi houkutella asuk-
kaita myds kaupungin ulkopuolelta.

Edistetddn koko maan monikeskuk-
sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-
rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyo-
dyntamista. Luodaan edellytykset vaes-
tOkehityksen edellyttamalle riittavalla ja
monipuoliselle asuntotuotannolle.

Terveellinen ja turvallinen elinympa-
risto

Varaudutaan saan aari-ilmioihin seka il-
mastonmuutoksen vaikutuksiin.

Kaavassa on huomioitu hulevedet.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriym-
paristd seka luonnonvarat

Kaava-alueella ei ole valtakunnalli-
sesti arvokkaita kulttuuriymparis-
t6ja tai alueelta ei ole havaintoja
suojelullisesti arvokkaista elidla-
jeista.

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén ar-
vojen turvaamisesta.

4 5.4 Kaavan suhde maakuntakaavaan
Asemakaavalla edistetdan maakuntakaavan toteuttamista.
4.5.5 Kaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaavalla edistetdan yleiskaavan toteuttamista lukuun ottamatta paikallisesti
arvokkaiden rakennusten poistumista. Korvaava asuinkayttd on kuitenkin keskusta-
alueen tiivistymisen, viihtyisan asuinympariston, kevyen liikenteen verkostoon tukeu-

tumisen ja palveluiden saatavuuden nakdkulmasta perusteltua.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteuttaminen ja aloitus

Kaavan toteuttaminen voidaan kdynnistaa heti kaavan tultua voimaan.
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Kuva 29. Asemaluonnos kaavamuutosalueen 1. vaiheen toteuttamisesta (Arkadi
Arkkitehdit Oy 14.6.2024).

5.2 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutusta valvoo kaupungin rakennusvalvonta rakennus- ja toimenpidelu-

pien mydntamisen yhteydessa.

Rovaniemella 18.9.2024
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