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Kauppasatama, asemakaavan muutos

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Selostus liittyy 25.2.2015 paivattyyn asemakaavakarttaan ja -maarayksiin. Kaavan laa-
timinen on kdynnistynyt Maenpaa rakennus Oy - Byggnads Ab:n aloitteesta.

Kaavoituslautakunta on kokouksessaan 17.9.2014 paattanyt kdynnistda asemakaavan
muutoksen laatimisen.

Vireilla olevaa kaavaprosessia edeltdaa samaa suunnittelualuetta koskeva aiempi kaava-
prosessi, joka kuulutettiin vireilld olevaksi 3.10.2013. Aikaisempi juridinen prosessi
keskeytettiin kaavoituslautakunnan paatoksella 17.9.2014 johtuen prosessin kuluessa
tapahtuneesta muotovirheestd. Vuorovaikutuksessa osallisten kanssa huomioidaan en-
simmaisen prosessin aikana esitetyt kannanotot ja viranomaiskeskustelu.

Alue: Pohjoissatama
Kaupunginosa: 5. ja 7.
Korttelit: 85

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
5. kaupunginosan korttelit 85 ja 86 seka rautatie-, katu-, tori-, pienvenesatama- ja yh-
dyskuntateknisen huollon aluetta.

1.2 Suunnittelualueen sijainti

{

Vdsterbyviken

I

planeringsomradet/
suunnittelualue

narinflt
~_lahivai

Kuva 1: Suunnittelualueen sijainti. Suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla. Lahivaikutus-
alue osoitettu siniselld katkoviivalla. Pohjakartta © Maanmittauslaitos.
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Kaava-alue sijaitsee Tammisaaren keskustassa kaupunginosissa 5 ja 7, noin 300 metria
Tammisaaren rautatieasemasta lanteen. Lannessa alue rajautuu Pohjanpitdjanlahteen,
pohjoisessa Candelininkatuun, kaakossa Pohjoiseen Rantakatuun ja lounaassa Ystadin-
katuun.

Muutosaluetta dominoi rautatiealue, jota pitkin kulkee Hanko-Hyvinkaa rata seka kay-
tosta poistetun pistoraiteen ratavalli. Pohjoisreunassa sijaitsee yleinen pysakointialue
vyhdessa tasossa. Suunnittelualueeseen kuuluu voimassa olevassa asemakaavassa suo-
jeltu kruunumakasiinirakennus vuodelta 1911 seka luoteiskulmassa oleva iso muunta-
morakennus.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan nimi on Kauppasatama, asemakaavan muutos.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan suuren vahittdiskaupan keskittyméan raken-
taminen Pohjoissatamaan, osittain Hanko-Hyvinkaa rautatien ylle. Asemakaavan muu-
tos tehdaan 3.11.2008 hyvaksyttyyn Kauppasataman asemakaavaan, jossa noudatet-
tiin 11.10.2004 paattyneen arkkitehtikilpailun voittaneen ty6n periaatteita.

1.4 Yhteystietoja

Lisatietoja kaavoituksesta antavat:

Raaseporin kaupunki
Elina Kurjenkatu 11, 10300 KARJAA

Kaupunkisuunnitteluarkkitehti
Simon Store
simon.store@raasepori.fi
puh. 019 289 3843

Kaavaa laativa konsultti
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

Vastuullinen kaavan laatija

Anssi Savisalo, arkkitehti SAFA, YKS-299
anssi.savisalo@fcg.fi

puh. 041 5389 353



mailto:simon.store@raasepori.fi
mailto:anssi.savisalo@fcg.fi
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ladhdemateriaa-

lista

Listaa taydennetdan kaavaprosessin edetessa.

Ymparistdarviointi - Kauppasatama, Tammisaari
Golder Associates, 18.7.2013

Kauppasataman alueen liikenneselvitys
AIRIX Ymparisto, 21.11.2013

Selvitys kaupan sijoittumisesta Tammisaareen
AIRIX Ymparisto, 13.12.2013

Kauppakeskuksen ja sen kortteleiden viitesuunnitelma
Arkkitehtitoimisto R Wingren Oy, 2013-2015

Kauppasataman rakentamisen vaikutus keskustan elinvoimaisuuteen
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 31.1.2014

Kauppasataman maisemabhistoriallinen selvitys
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 30.10.2014

Tammisaaren Pohjoissatama — Arkeologinen vedenalaisinventointi
Museovirasto / Arkeologiset kenttépalvelut 17.11.2014

Tammisaaren Kauppasatama, riskienarvionti (infra)
Sweco Ymparistd Oy 27.1.2015
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet ja ohjeellinen aikataulu

AIKAISEMPI KAAVAPROSESSI
(diaarinumero 1278/2013)

Kaavoituspaatos

Kaupunginhallitus 2.9.2013 § 366

Vireillepanopaatdos.
Kuulutus osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta
(OAS), seka tarvittaessa
muuta valmistelumateri-
aalia.

Vireilla kuulutuksen jalkeen 3.10.2013

OAS:n paivitys

Kuulutus 26.2.2014

Viranomaisneuvottelu

1.4.2014

Asemakaavaehdotus
asetetaan nahtaville
Asukaskokous

12.2.2014 - 31.3.2014

6.3.2014

Kaavaprosessin paat-
tdminen

kaavoituslautakunta 17.9.2014

UUSI KAAVAPROSESSI

(diaarinumero 1180/2014)

Aloitusvaiheen virano-
maisneuvottelu

3.9 2014

Paatos kaavan uudesta
vireillepanosta.

Kuulutus osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta
(OAS), seka tarvittaessa
muuta valmistelumateri-
aalia.

kaavoituslautakunta 17.9.2014

Asemakaavaluonnos (val-
mistelumateriaali) asete-
taan nahtaville.

kaavoituslautakunta 15.10.2014
nahtavilla 27.10.-28.11.2014

Asemakaavaehdotus ase-
tetaan nahtaville
Avoin asukaskokous

kaavoituslautakunta 25.2.2015
tammikuu-helmikuu 2015

Viranomaisneuvottelu tar-
vittaessa

huhti-toukokuu 2015

Kaava valtuustossa hy-
vaksyttavaksi

6/2015
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2.2 Kaavan keskeinen sisdlto ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on

selvittda mahdollisuudet laajentaa nykyista liike-, majoitus- ja kokoontumistilo-
jen korttelialuetta (KL-1) paivittaistavara- ja erikoistavarakauppa-alueella Uu-
denmaan maaseutukaavan mukaisesti. Kaavassa selvitetdadan mahdollisuudet ra-
kentaa liikekeskus osittain nykyisen rautatiealueen (LR) paalle;

selvittda mahdollisuudet laajentaa nykyisessd asemakaavassa osoitettua aluetta
pienvenesatamatoiminnoille;

selvittdd mahdollisuudet luoda edellytykset toimivalle liikennejarjestelmalle ja
liikenneverkolle; kevyelle liikenteelle ja autoliikenteelle seka tavara- ja muulle
huoltoliikenteelle. Tarkastelu kdsittda alueen paatieverkon seka paikallisen katu-
verkon. Alueen pysakoéintia on tarkoitus kehittda osana kortteliratkaisua;

aikaansaada arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja edustava kokonaisuus, joka tu-
keutuu voimassa olevan asemakaavan kaupunkikuvallisiin Iahtékohtiin. Padamaa-
réna on elavoittéaa Pohjoissataman alueelta Stallérinpuiston ja Knipanin kautta
Raatihuoneentorille kulkeva raitti,

huomioida valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa (RKY 2009) mainitut
alueet sekd muut arvokkaat rakennetut ymparistét ja maisemakohteet,

ottaa huomioon maankaytté- ja rakennuslaissa mainittujen yleiskaavan sisalt6-
vaatimusten (§ 39) mukaisesti seuraavat kohdat, erityisesti kaupan palveluver-
kon suhteen:

vhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvdksikaytto;

asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

N

mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liiken-
teen, sekd energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjes-
tdmiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestdvalla ta-
valla;

5. mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistdon;

kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset;
ymparistéhaittojen vahentaminen;

rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen seka

© ® N O

virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

2.3 Toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa kaavaan tultua hyvaksytyksi ja saatua lain-
voiman. Asemakaavan muutoksessa maarataan erityisehtoja kansirakenteen ja kaup-
pakeskuksen rakennusluvan myéntamiselle: rakentamisesta on neuvoteltava rautatievi-
ranomaisen ja liikenneviranomaisen kanssa kansirakenteen osalta sekd museoviran-
omaisen ja rakennuslautakunnan kanssa suojeltavan makasiinirakennuksen valitto-
maan laheisyyteen suunnitellun rakentamisen osalta. Hankkeen toteutuksesta solmi-
taan hankesopimus kaupungin ja Liikenneviraston valilla.
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3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Sijainti ja rajautuminen

Kaava-alue sijaitsee Tammisaaren keskustassa kaupunginosissa 5 ja 7. Alue rajautuu
lannessa Pohjanpitdjanlahteen, pohjoisessa Candelininkatuun, kaakossa Pohjoiseen
Rantakatuun ja lounaassa Ystadinkatuun.

3.1.2 Luonnonymparistd

Luonto ja maisema

Maapera

Vesistd

Kaava-alueen maanpinta kohoaa koillisessa ja rautatien ympaérilld. Pohjakartan mukaan
satamatorin alueella maanpinnan korkeus +1,7 m merenpinnan ylapuolella. Korkein
kohta lahelld rautatien ylittdvaa siltaa on noin +13-14 m. Kaava-alueen pohjoisosassa
ns. Kruunumakasiinin luona korttelissa 85 on kukkula, jossa kasvaa haapaa ja koivua.
Taman alueen alapuolella, rautatien ja puoleisen kallion ldaheisyydessa on vanha um-
peen kasvanut ratavalli ja ruohottunut rinne, jossa kasvaa jokunen metsdomenapuu ja
villiruusu. Vesirajan laheinen alue on taytetty murskesoralla ja hiekalla ja silla kasvaa
vain vahan rikkaruohoja.

Maapera on paaosin kallioista. Alueen lansiosassa on ratakuilun halkoma kalliomaki.

Kauppasataman laiturin korjaussuunnitelmien yhteydessa on suoritettu luotauksia ja
kairauksia laiturireunan ja vesialueen osalta. Kairaussyvyydet vaihtelevat 15 - 25 m va-
lilla. Luotaussyvyydet vaihtelevat 1 - 7 m valilla.

Arvokkaat luontokohteet

Alue rajautuu Pohjanpitajanlahteen, joka on osa Natura 2000-verkostoon kuuluvaa
Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitdajanlahden merensuojelualuetta
(FIO100005) Natura 2000-alueen suojeluperusteena on seka luontodirektiivi (SCI-alue)
ettd lintudirektiivi (SPA-alue).

Suunnittelualueelta ei ole todettu muita erityisia luontoarvoja.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Ymparistén rakennukset ovat palvelleet asumisen lisdksi kauppaa, merenkulkua seka
teollisuutta. Alueella sijaitsee kaksi rakennusta.

Pohjoisen Rantakadun varrella alueen koillisosassa sijaitsee Magnus Schjerfbeckin ja
Hjalmar Abergin suunnittelema 1911 toteutunut makasiinirakennus. Voimassa olevassa
asemakaavassa on rakennukselle esitetty suojelumerkintd sr. Rautatien pohjoispuolella
sijaitsee yhdyskuntateknisen huollon rakennus (muuntamo).
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3.1.4 Kulttuurihistorialliset kohteet ja muinaismuistokohteet
Kulttuurihistorialliset kohteet

Suunnittelualueen maiseman rakentumisen historiaa, alueen nykytilaa ja maisemallisia
arvoja on kasitelty tarkemmin aluetta koskevassa maisemabhistoriallisessa selvityksessa
Kauppasataman maisemabhistoriallinen selvitys, FCG 30.10.2014.

Satama-alueen rakennettu ymparistd on inventoitu valtakunnallisesti merkittdvaksi
kulttuurihistorialliseksi ymparistoksi (Lantisen Uudenmaan seutukaava-alue, kohde 59.
Tammisaaren satama ja rannan teollisuuskorttelit).

“Sataman kupeessa on Tammisaaren vanhin teollisuusalue, jolla on yhd merkittava
osansa kaupunkikuvassa. Pohjoinen Rantakatu 15 ja ent. Tehtaankatu 5 Entisen ver-
katehtaan vanhimmat rakennukset ovat 1890 -luvulta, kolmikerroksinen tehdasra-
kennus on nykyasultaan vuodelta 1934 (K.J. Ahlskog). Ent. Tehtaankatu 2 Frans Hoi-
jerin 1880-luvulla perustetun sprii-, lakka- ja pulituuritehtaan rakennukset ovat pé&é-
asiassa 1888-1913 vidliseltd ajalta (osa Theodor Hoéijer). Ent. Tehtaankatu 4: Kruu-
nunmakasiinin tiilirakennus on vuodelta 1911”.

Suunnittelualueelle sijoittuu osittain valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuu-
riymparistd (RKY 2009) “Tammisaaren rautatieasema-alue”.

Suunnittelualueen eteldpuolelle sijoittuu valtakunnallisesti merkittava rakennettu kult-
tuuriymparistd (RKY 2009) "Tammisaaren vanha kaupunki ja satama”.

Muinaismuistokohteet

Suunnittelualueella ei sijaitse tunnettuja muinaismuistolain mukaisesti rauhoitettuja
muinaismuistoja. Suunnittelualueella on 1905 paivatty kalliokirjoitus.

Suunnittelualueella on laadittu 17.11.2014 paivatty arkeologinen vedenalaisinventointi
Museoviraston arkeologisten kenttdpalvelujen toimesta. Inventointi tehtiin viistokaiku-
luotaamalla ja havaittuja anomalioita sukeltaen tarkastamalla. Inventoinnissa Idydettiin
vanhan rautatiesillan ja laiturirakenteiden perustuksia, jotka ovat mahdollisia muinais-
jaannoksia.

Tutkimusalueen ulkopuolelta, rautatiesillan vieresta havaittiin mahdollinen veneen hyl-
ky. Lisdksi matkalla alueelle l6ydettiin sataman ulkopuolelta kaksi rakennetta, jotka
ovat todennakoéisesti sataman ulkopuolen ankkuroitumisalueen kiinnittymisrakennelmi-
en perustuksia.

3.1.5 Pilaantuneet maa-alueet

Alueella on tehty pilaantuneiden maa-alueiden tutkimus (Golder Associates Oy
18.7.2013), jonka tarkoituksena oli alustavasti selvittaa kohteen maaperan ymparisto-
teknista laatua seka mahdollisten haitta-aineiden laatua, pitoisuutta ja maara.

Kohdealue on tdlla hetkelld lahinna satamakaytdssa. Kohdealueen koillisosassa on ke-
vytrakenteinen elintarvikekioski. Alueella on aiemmin ollut lisdksi mm. pistoraiteet, joi-
den ratapdélkyt ovat osin edelleen maaperassa.

Tiedossa ei ole, ettd kohteessa olisi ollut erityistd maaperaa pilaavaa toimintaa tai ta-
pahtunut ymparistévahinkoja.

Otettujen naytteiden analyysitulosten perusteella maapera ei ole tutkimuspisteiden alu-
eella pilaantunut tutkituilla haitta-aineilla.
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Kohteen maaperan pintakerroksissa todettiin kuitenkin VNa 214/2007 kynnysarvopitoi-
suuksien ylityksia PAH-yhdisteiden, arseenin (As) ja lyijyn (Pb) osalta. Koekuoppien
alueella todettiin taytdssa rakennusjatetta.

Kohonneet haitta-ainepitoisuudet tulee huomioida alueen rakentamisessa. Toimenpide-
ehdotukset on esitetty Kauppasataman ymparistdarviointiraportissa (Golder Associates
Oy 18.7.2013).

3.1.6 Palvelut ja virkistys
Palvelut

Alue tukeutuu Tammisaaren keskustan palveluihin, jotka ovat kavelyetaisyydella kaup-
pasatamalta.

Virkistys

Kauppasatama liittyy lahialueen virkistysreitteihin. Aluetta sivuaa maakuntakaavassa
osoitettu ita-lansisuuntainen viheryhteystarve, joka kaava-alueen kohdalla merkitsee
kaytanndssa korkealaatuista kevyen liikenteen reittia rantaan ja edelleen sillan yli lan-
teen.

3.1.7 Liikenne

Suunnittelualue on liikenteelliseltd saavutettavuudeltaan hyva; se sijaitsee vesiliiken-
teen, ajoneuvoliikenteen ja kevyen liikenteen solmukohdassa. Rautatieasemalle ja mat-
kakeskukselle on noin 300 metrin kavelymatka.

Ajoneuvoliikenne

Ystadinkatu on keskustaa syo6ttava vayla. Pohjoinen Rantakatu on syoéttokatu torikes-
kustaan ja vanhaan kaupunkiin.

Turistiliikenne

Turistibussit pyrkivat ajamaan Vanhan kaupungin ympari ja vierailemaan satama-
alueella. Niille on toistaiseksi tarjottu paikoitusmahdollisuus kauppasatamassa.

Laivaliikenne ja veneily
Kaava-alueelle sijoittuu itdinen osa nykyisesta pienvenesatamasta.
Kevyt liikenne

Kevytta liikennetta ei ole jasennelty alueella. Rautatien ali paddsee kaava-alueella sijait-
sevan rautatiesillan kautta. Asemalta kohti rantaa radan vieritse kulkee télla hetkella
epavirallinen kevyenliikenteen yhteys.

Rautatieliikenne

Kaava-alueelle sijoittuvalla radalla kulkee henkilé- ja tavaraliikennettd. Hangon ja Kar-
jaan henkiléjunat pysahtyvat kaava-alueen lahelld sijaitsevalla rautatieasemalla. Rauta-
tieaseman yhteyteen on rakennettu uusi matkakeskus.
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Ratositiaiset luvut osoittavat

maaraa vuodessa ( 1000 kpi).

laadittuien virtakarttojen kanssa.

Matkojen maara
rataosittain
alle 0.1 milj.
0.1 - 0,5 milj.
s 05 - 1 milj.
- 2 milj
-3 milj
-5 mil.
5 milj

ko_rataosaa kayttavien matkustajien

Tilastointimuwtoksen takia luvut eivit ole
taysin vertailukelpoisia ennen vuotta 2007

Kuva 2, Henkiloliikenteen mé&érd Karjaan ja Hangon vélilld vuonna 2013 (1000kpl)

Kuva 3, Tavaraliikenteen kuljetusvirrat nettotonneina
(1000 tonnia) Karjaan ja Hangon vélilld vuonna 2013.

3.1.8 Tekninen huolto

Kaava-alueella sijaitsee pintavesiviemarien verkostoa ja vesijohto. Tehtaankadun koh-
dalla sijaitsee viemari. Alue liitetdan kaupungin vesijohto- ja jatevesijohtoverkostoon.

Alue voidaan liittda kaukolampdéverkkoon.
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3.1.9 Ymparistohai

riét

Liikennemelu ja tarina

Alue sijaitsee rautatieliikenteesta aiheutuvalla melualueella, ja mahdollisesti tarindalu-
eella. Melun ja taérinan vaikutukset selvitetaan jatkosuunnittelun aikana.

3.1.10 Maanomistus

Suunnittelualueen maanomistajia ovat Raaseporin kaupunki ja rata-alueen osalta Lii-

kennev

3.2 Suunnittelutil

irasto/Suomen valtio.

anne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT)

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL) edellyttda valtakunnallisten alueidenkayttétavoittei-
den (VAT) huomioon ottamista siten, ettd edistetédan niiden toteuttamista alueidenkay-
toén suunnittelussa (MRL 24 §). Valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita koskeva val-
tioneuvoston paatds on tullut voimaan 30.11.2000 ja sen tarkistus 1.3.2009.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on ryhmitelty asiasisallén perusteella seuraa-
viin kokonaisuuksiin:

Toimiva aluerakenne

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu
Kulttuuri- ja luonnonperint®, virkistyskayttd ja luonnonvarat
Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Luonto- ja kulttuuriympadristéinad erityiset aluekokonaisuudet

Suunnittelualuetta koskevat ainakin seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-

teet:

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu:

Alueidenkaytéolléd edistetdaan elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia osoittamalla
elinkeinotoiminnalle riittdvasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yh-
dyskuntarakennetta hyédyntaen. Runsaasti henkildliikennetta aiheuttavat elin-
keinoelédméan toiminnot suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen si-
sdan tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien darelle.

Kaupunkiseuduilla on myds varmistettava palvelujen saatavuutta edistava kes-
kusjarjestelma ja palveluverkko seka selvitettdva vahittaiskaupan suuryksikdi-
den sijoittuminen. Vahittdiskaupan suuryksikét sijoitetaan tukemaan yhdyskun-
tarakennetta.

Alueidenkaytdn suunnittelulla on huolehdittava, ettd asunto- ja tydpaikkaraken-
tamiseen on tarjolla riittavasti tonttimaata.

Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistéa yhdyskuntaraken-
teen eheyttamista ja esittdaa eheyttdmiseen tarvittavat toimenpiteet.

Alueidenkaytdn suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, ty6paikka- tai palvelu-
toimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntaraken-
teesta.
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Alueidenkaytdssa on varattava riittdvat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja
varten seka edistettdva verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua. Yleis-
ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisdaantyviin myrskyihin, rankkasatei-
siin ja taajamatulviin.

Alueidenkaytdssa on ehkaistdava melusta, tarindsta ja ilman epapuhtauksista ai-
heutuvaa haittaa ja pyrittava vahentamaan jo olemassa olevia haittoja.

Alueidenkaytdssa tulee edistda energian saastamista seka uustutuvien energia-
lahteiden ja kaukolammon kayttdedellytyksia. Alueidenkaytén suunnittelussa on
turvattava terveellisen ja hyvalaatuisen veden riittdva saanti ja se, etta taajami-
en alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteuttaa.

e Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytté ja luonnonvarat:

Alueidenkaytéllad edistetadn kansallisen kulttuuriymparistén ja rakennusperinnén
seka niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sailymista.

Alueidenkaytdssé on otettava huomioon pohja- ja pintavesien suojelutarve ja
kayttétarpeet.

e Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto:

Alueidenkaytdssa on edistettdva matka- ja kuljetusketjujen toimivuutta ja tur-
vattava edellytykset julkiselle liikenteelle seka eri liikennemuotojen yhteistydn
kehittamiselle. Alueidenkaytdssa tulee varautua uusitutuvia ja jateperaisia polt-
toaineita kayttdvien energialaitosten ja niiden logististen ratkaisujen aluetarpei-
siin osana alueen energia- ja jatehuoltoa.

Edelld mainittuja yhteys- ja energiaverkostoja koskevassa alueidenkaytdssa ja
alueidenkaytdn suunnittelussa on otettava huomioon séan aari-ilmididen ja tul-
vien riskit, ympardiva maankayttd ja sen kehittamistarpeet seka lahiymparisto,
erityisesti asutus, arvokkaat luonto- ja kulttuurikohteet ja-alueet seka maise-
man erityispiirteet.

3.2.2 Uudenmaan maakuntakaava

Suunnittelualue on Ymparistdministeriéon 8.11.2006 vahvistetussa maakuntakaavassa
osoitettu taajamatoimintojen ja keskustatoimintojen alueeksi seka satama, yhdysrata,
kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarked alue tai kohde, Natura
2000 verkostoon kuuluva- tai ehdotettu alue, seka viheryhteystarve merkinngilla.
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Kuva 4: Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmékartasta. Suunnittelualue sijaitsee sata-
mamerkinndn (ankkuri) kohdalla.
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Kuva 5: ote nadhtévilld olevasta Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnoksesta. Kartalla na-
kyy vihrednéd suunnittelualueella valtakunnallisesti merkittdvd rakennettu kulttuuriympéristé (RKY
2009).
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Suunnittelualuetta koskevat seuraavat maakuntakaavamerkinnat ja —-maaraykset:

Merkinta

Merkinnan selitys

Merkinnan kuvaus

Suunnittelumaarays

Taajamatoimintojen alue

Merkinnalld osoitetaan yksityis-
kohtaista suunnittelua edellyt-
tavat asumiseen, palveluja
tyopaikka- seka muihin taaja-
matoimintoihin varattavat ra-
kentamisalueet.

Merkintd sisdltaa taajamien si-
saiset liikennevaylat seka lii-
kenteen tarvitsemat satama-,
huolto-, varikko-, terminaali-,
ratapiha- ja muut vastaavat
alueet, ulkoilureitit, kevyen lii-
kenteen vaylat, paikalliskes-
kukset, yhdyskuntateknisen
huollon alueet, muut erityisalu-
eet, paikalliset suojelualueet
seka virkistys- ja puistoalueet.

Taajamatoimintojen  alue -
merkintd ei esta maa- ja met-
satalouskaytdssa olevien aluei-
den sailyttamista tarvittaessa
nykyisessa kaytdssaan.

Aluetta suunnitellaan asumiseen, ym-
paristéonsa soveltuvien tyopaikkatoi-
mintojen seka naihin liittyvien palve-
luiden ja toimintojen alueena.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on Kkiinnitettdva erityista
huomiota yhdyskuntarakenteen eheyt-
tamiseen sijoittamalla asuntotuotan-
non ja muiden toimintojen painopiste
olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen, rataverkkoon ja paavayliin
tukeutuen. Uusi rakentaminen ja muu
maankayttdé on sopeutettava suunnit-
telulla ymparistéénsa tavalla, joka
vahvistaa taajaman omaleimaisuutta
ja turvaa ympadrist6-, luonto- ja perin-
nearvot.

Alueen kayttéa suunniteltaessa on
huolehdittava siitd, etta rakentaminen
tai muu kayttd ei yksistaan tai tarkas-
teltuna yhdessa muiden hankkeiden ja
suunnitelmien kanssa aiheuta alueva-
raukseen rajoittuvalla tai alueen lahei-
syydessa sijaitsevalla Natura 2000-
verkostoon kuuluvalla tai valtioneu-
voston verkostoon ehdottamalla alu-
eella sellaisia haitallisia vaikutuksia
veden laatuun, maaraan, vesitasapai-
noon tai vesialueen pohjaolosuhteisiin
eika sellaisia melu- tai muita

hairiita, jotka merkittavasti heikenta-
vat alueen niita luonnonarvoja, joiden
suojelemiseksi alue on sisallytetty tai
on tarkoitus sisdllyttéa Natura 2000 -
verkostoon.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on toimintojen sijoittelulla ja
alueiden kayton riittavalla tehokkuu-
della turvattava joukkoliikenteen ke-
hittamisedellytykset seka edistettava
kevytta lilkkennetta ja joukkoliikennet-
ta tukevaa yhdyskuntarakennetta.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on turvattava paivittaisten
palveluiden saatavuus, riittavat ulkoi-
lu- ja virkistysmahdollisuudet seka ke-
vyen liikenteen yhteydet seudullisille
virkistysalueille. Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa on myds turvat-
tava paikalliskeskusten toimintaedelly-
tykset sekd kiinnitettava huomiota sii-
hen, ettd paivittdaistavarakaupan lahi-
palvelupisteita varten on toteuttamis-
mahdollisuuksia. Kunnan yleiskaavoi-
tuksessa voidaan palveluverkon tar-
peiden perusteella taajamatoimintojen
alueille osoittaa maakuntakaavan kes-




25.2.2015

Kaavaselostus, ehdotusvaihe

14 (59)

kustatoimintojen alueiden lisaksi pai-
kalliskeskuksia, jotka tukevat suunni-
teltua yhdyskuntarakennetta. Yksityis-
kohtaisemmassa kaavoituksessa pai-
kalliskeskuksiin on osoitettava tiloja
seka julkisluonteisille etta kaupallisille
palveluille.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoitukses-
sa voidaan taajamatoimintojen alueille
palveluverkon tarpeiden perusteella
osoittaa uusia vahittaiskaupan suuryk-
sikoita seka turvata kehittamisedelly-
tykset olemassa oleville vahittaiskau-
pan suuryksikdille silloin, kun kyseiset
suuryksikot ovat merkitykseltéan pai-
kallisia. Jollei selvitysten perusteella
erityisesti muuta osoiteta, merkityk-
seltdan paikallinen  erikoiskaupan
suuryksikkd on Helsingissa, Espoossa,
Vantaalla ja Kauniaisissa kooltaan alle
10 000 k-m2 ja Uudenmaan muissa
kunnissa alle 5 000 k-m2. Paivittaista-
varakaupan osalta suuryksikén merki-
tyksen laajuus arvioidaan yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa vaikutus-
tarkastelujen perusteella.

Rakentamattomat rannat on yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa varat-
tava yleiseen virkistykseen, jollei eri-
tyinen tarve edellytd alueen osoitta-
mista muuhun kayttéon.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa on osoitettava maakuntakaavakar-
talle merkittyjen ulkoilureittien jatku-
vuus taajamatoimintojen alueella.

Keskustatoimintojen alue

Kohdemerkinnalla osoitetaan
keskustahakuisten palvelu-,
hallinto- ja muiden toimintojen
alueiden yleispiirteinen sijainti.

Alue voi sisaltéaa myds asumista
sekd tarvittavat liikennealueet
ja puistot.

Keskustatoimintojen kohde-
merkinnat peittavat osittain tai
kokonaan valtakunnallisesti
merkittavia kulttuurihistorialli-
sia alueita tai kohteita.

Keskustatoimintojen alueen yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa on
kiinnitettava huomiota alueen ympa-
ristbkuvaan, viihtyisyyteen, oma-
leimaisuuteen sekd toimivuuteen ku-
ten jalankulku-, pysakdinti-, huolto- ja
julkisen liikenteen jarjestelyjen tarkoi-
tuksenmukaisuuteen ja hairiottomyy-
teen.

Aluetta suunniteltaessa on varaudut-
tava riittdvaan palvelutilatarjontaan.
Kohdemerkinnalla osoitettujen keskus-
tatoimintojen alueiden sijainti ja laa-
juus on madriteltava yksityiskohtai-
semmassa kaavoituksessa siten, etta
alueet muodostavat toiminnallisesti

yhtenadisen keskustahakuisiin toimin-
toihin painottuvan kokonaisuuden.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa on otettava huomioon kulttuuriym-
paristdn ominaispiirteiden vaaliminen
ja turvattava merkittdvien maisema-
ja kulttuuriarvojen sdilyminen myds
kokonaan keskustatoimintojen koh-
demerkinnan taustalle jaavilla alueilla
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ja kohteissa, joista “Valtakunnallisesti

merkittavat kulttuurihistorialliset ym-
paristét” - inventointiin sisaltyvat:
Karkkilan kirkko ja kirkon tapuli, Joke-
lan teollisuusalue Tuusulassa, Osuus-
lilke Auran talo Vihdin Nummelassa,
Keravan rautatieasema, Kauklahden
rautatieasema Espoossa, Tikkurilan
vanha rautatieasema Vantaalla,

Jarvenpaan rautatieasema, Kauniais-
ten rautatieasema seka Karjaan rauta-
tieasema ymparistéineen.

Kulttuuriympariston tai mai-
seman vaalimisen kannalta
tarkea alue, tie tai kohde
(ma)

Merkinnalla osoitetaan kulttuu-
riymparistdn ja maiseman vaa-
limisen kannalta merkittavat
alueet, tiet ja kohteet.

Alueilla, joille on aluevaraus-
merkinnalla osoitettu kaytto-
tarkoitus, ensisijaisen maan-
kayttdomuodon maarittelee
aluevarausmerkinta.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on otettava huomioon kult-
tuuriymparistdn ominaispiirteiden vaa-
liminen ja turvattava merkittavien
maisema- ja kulttuuriarvojen sailymi-
nen.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa on arvioitava ja sovitettava yhteen
maakuntakaavassa osoitetun kaytto-
tarkoituksen mukainen maankaytto
sekd maisema- ja kulttuuriarvot.

Yhdysrata (YR)

Merkinnalla osoitetaan yhdys-
radat.

Merkintdan liittyy MRL 33 §:n
1. momentin nojalla rakenta-
misrajoitus.

Radansuunnittelussa on otettava
huomioon seudulliset ulkoilu-, virkis-
tys- ja viheryhteystarpeet, luonnon-
suojelu, kulttuuriymparistd, pohja-
vesien suojelu seka lajiston liikkkumi-
nen.

Viheryhteystarve (v)

Merkinnalla osoitetaan virkis-
tysalueverkostoon ja ekologi-
seen verkostoon kuuluvat vi-
heryhteydet ja -alueet.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa on huolehdittava siita, ettéd merkin-
nalld osoitettu yhteys sailyy tai toteu-
tuu tavalla, joka turvaa virkistys- ja
ulkoilumahdollisuudet, alueen maise-
ma-arvot, arvokkaiden luontokohtei-
den sailymisen seka lajiston liikku-
mismahdollisuudet.

Viheryhteyden mitoituksessa on kiin-
nitettavd huomiota yhteyden merki-
tykseen ekologisen verkoston osana
seka seudullisten ja paikallisten virkis-
tystarpeiden yhteensovittamiseen si-
ten, ettd olemassa olevat virkistyk-
seen varatut tai siihen soveltuvat ra-
kentamattomat alueet varataan yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa
mahdollisuuksien mukaan virkistys-
kayttoon.

Satama (Is)

Merkinnalld osoitetaan aluetar-
peeltaan pienet, taajamatoi-
mintojen alueisiin liittyvat
kauppamerenkulun satamat.

Satama-alueen tarkka sijainti
ja laajuus maaritelldan yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa.
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el Natura 2000 -verkostoon kuu- | Merkinndlla osoitetaan valtio-
il luva tai ehdotettu alue (nat) neuvoston paatdksien mukaiset
)
seka valtioneuvoston tekeman
R e ohjelman tédydennysehdotuk-

sen mukaiset Natura 2000 -
ohjelman alueet. Maa- ja vesi-
alueet osoitetaan rasterimer-
kinndlla ja jokikohteet viiva-
merkinnalla. Luonnonsuojelu-
lain perusteella alueelle tai sen
laheisyyteen ei saa suunnitella
toimenpiteita, jotka merkitta-
vasti heikentavat niita lintudi-
rektiivin tai luontodirektiivin
mukaisia luonnonarvoja, joiden
perusteella alue on otettu oh-
jelmaan.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava hyvaksyttiin Uudenmaan maakuntavaltuustossa
20.3.2013, ja Ymparistdministerido on vahvistanut sen 30.10.2014. Aluetta koskee seu-
tukeskus-kohdemerkinta.

3.2.3 Yleiskaava

Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Asemakaavaa laatiessa huomioidaan so-
veltuvin osin yleiskaavan sisaltévaatimukset.

Yleiskaava 1985-2000 hyvéksyttiin Tammisaaren kaupunginvaltuustossa vuonna 1987.
Kaavalla ei ole oikeusvaikutuksia, mutta se antaa viitteita alueen suunnitteluhistoriasta.
Yleiskaavassa suunnittelualue on osittain merkitty taajamatoimintojen alueeksi (C).

Kuva 6: Ote yleiskaavasta. Kaavalla ei ole oikeusvaikutuksia.




Kaavaselostus, ehdotusvaihe 17 (59)
25.2.2015

3.2.4 Asemakaava

Alueella on voimassa 3.11.2008 hyvaksytty asemakaava 926-72. Asemakaavassa
suunnittelualue on merkitty liikerakennusten korttelialueeksi (KL-1) seka pysakoéinti- ja
rautatiealueeksi (LR). Liikerakennusten korttelialueen toteuttaminen ei ole alkanut.
Voimassaolevassa asemakaavassa suunnittelualueen kokonaiskerrosala on noin 6500 k-

Kuva 7: Ote muutoksen kohteena olevasta asemakaavasta.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Raaseporin  kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
7.6.2010 ja se astui voimaan 19.8.2011.

3.2.6 Rakennuskielto

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta tayttda kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) asettamat vaatimukset.
Asemakaavan pohjakartta on hyvaksytty 31.10.2013. Pohjakarttaa taydennetaan tar-
peen mukaan ennen kaavan ehdotusvaihetta.
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3.2.8 Arkkitehtikilpailu

Alueen kehittamista koskeva ideakilpailu jarjestettiin vuonna 2004. Kilpailualue kasitti
koko Pohjoisen sataman alueen Stallérinpuistosta rautatiehen. Kilpailun keskeinen ta-
voite oli luoda houkutteleva, viihtyisa ja edustava kaupunkitila jossa lomittuvat asumi-
nen, kulttuuritoiminnot seka erityisesti toiminnot jotka liittyvat Tammisaaren saaris-
toon.

Suunnittelua jatkettiin kilpailun voittaneen ehdotuksen, "Nystan”, laatijoiden kanssa, ja
ehdotuksen pohjalta laadittiin 3.11.2008 hyvaksytty Tammisaaren kauppasataman
asemakaava ja asemakaavan muutos. Tama asemakaava ohjaa paaosin nyt muutoksen
kohteena olevaa suunnittelualuetta.

Kuva 8: Perspektiivikuva voittaneesta kilpailuehdotuksesta "Nystan”.

3.2.9 Muut suunnitelmat ja selvitykset

Suunnittelualuetta koskien ja alueen tulevaan toimintaan liittyen on laadittu seuraavat
selvitykset:

Listaa tdydennetaan kaavaprosessin edetessa.

e Ymparistbarviointi - Kauppasatama, Tammisaari
Golder Associates, 18.7.2013

¢ Kauppasataman alueen liikenneselvitys
AIRIX Ymparist6, 21.11.2013

e Selvitys kaupan sijoittumisesta Tammisaareen
AIRIX Ymparistd, 13.12.2013

e Kauppakeskuksen ja sen kortteleiden viitesuunnitelma
Arkkitehtitoimisto R Wingren Oy, 2013-2015
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Kauppasataman rakentamisen vaikutus keskustan elinvoimaisuuteen
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 31.1.2014

Kauppasataman maisemabhistoriallinen selvitys
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 30.10.2014

Tammisaaren Pohjoissatama — Arkeologinen vedenalaisinventointi
Museovirasto / Arkeologiset kenttapalvelut 12.-13.11.2014

Tammisaaren Kauppasatama, riskienarvionti (infra)
Sweco Ymparistdé Oy 27.1.2015




25.2.2015

Kaavaselostus, ehdotusvaihe 20 (59)

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tarve ja asemakaavan rajaus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan suuren vahittdiskaupan keskittyman raken-
taminen Pohjois-satamaan, osittain Hangon rautatien ylle. Rautatien pohjoispuolelle
muodostetaan kortteli 86 ja eteldpuolelle kortteli 85. Rautatiealueen maarayksella
mahdollistetaan kauppakeskuksen kansirakenne rautatien paalla seka kauppakeskuk-
sen sisainen kevyen liikenteen alikulku rautatien alta.

Asemakaava-alueeseen otetaan mukaan kaavoitettavan vahittaiskaupan keskittyman
valitdn ymparistd, mukaan lukien sitéd rajaavat katu- ja torialueet sekd pienvenesata-
ma. Korttelia 85 rautatien etelapuolella laajennetaan Kruunutorin ja pienvenesataman
alueelle.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua
kaavasta mielipiteensa (MRL 62 §).

Osallisia ovat ne, joiden asumiseen, tydhon tai muihin oloihin valmisteilla oleva kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Tassa asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:
Viranomaiset
e Uudenmaan ELY-keskus
e Uudenmaan liitto
e Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
e Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
e Museovirasto
e Liikennevirasto
e Liikenneviraston merivaylayksikko
e Trafi
e Tukes
e Hangon kaupunki

e Hangon satama

Kaupungin viranomaiset
e Rakennusvalvonta

¢ Yhdyskuntatekniikka
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e Mittaus
e Raaseporin vesi

e Tammisaaren energia

Yhdistykset ja yhteenliittymat
e Raseborgs natur och miljo
Maanomistajat ja muut

e Kaava-alueeseen rajoittuvat naapurit

4.2.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla
www.raasepori.fi. Kaavoituksen kdynnistamisestd ja mahdollisuudesta jattda mielipitei-
ta tiedotetaan Eteléd-Uusimaa -lehdessa suomeksi ja Vastra Nyland -lehdessa ruotsiksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma l|ahetetdaén osallisille (Idhivaikutusalueen maan-
omistajat) ja asetetaan nahtaville kaupunkisuunnitteluosastolla ja kaupungin kotisivul-
la.

Keskeytetty kaavaprosessi

Vireilla olevaa kaavaprosessia edeltdaa samaa suunnittelualuetta koskeva aiempi kaava-
prosessi, joka kuulutettiin vireilld olevaksi 3.10.2013. Aikaisempi juridinen prosessi
keskeytettiin kaavoituslautakunnan paatoksella 17.9.2014 johtuen prosessin kuluessa
tapahtuneesta muotovirheestd. Vuorovaikutuksessa osallisten kanssa huomioidaan en-
simmaisen prosessin aikana esitetyt kannanotot ja viranomaiskeskustelu.

Valmisteluvaihe

Asemakaavaluonnos on ollut nahtavillad 27.10.-28.11.2014. Kaavaluonnoksesta saatiin
osallisilta 11 lausuntoa ja 10 mielipidetta. Lisdksi huomioidaan kaikki aiemman kaava-
prosessin aikana saatu palaute (edellisten lisdksi yksi lausunto ja kahdeksan mielipidet-
ta).

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintdan 30 paivaksi kaupunki-
suunnitteluosastolla, Elina Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa.

Ehdotuksen nahtavillaoloaikana on osallisilla ja kunnan jasenilld mahdollista muistuttaa
kaavasta. Lisdksi kaupunki pyytda muilta kaavan kannalta tarpeellisilta viranomaisilta
lausunnon kaavasta. Kaikkiin kaavaan liittyviin palautteisiin laaditaan kaavoittajan vas-
tineet. Nahtavandoloaikana jarjestetaan avoin asukastilaisuus kaavasta. Asukastilai-
suudesta tiedotetaan Eteld-Uusimaa ja Vastra Nyland -lehdissa. Kaikkiin kaavaan liitty-
viin palautteisiin laaditaan kaavoittajan vastineet.

Kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymispdaatoksesta on mahdollisuus valittaa Helsingin
hallinto-oikeuteen.
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4.2.3 Viranomaisyhteistyd

Kaavasta on pidetty 3.9.2014 aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu seka viranomaisten
tyéneuvottelu 30.1.2015.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen pidetaan tarvittaessa kaavasta MRL 66§:n
mukainen nk. ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu.

4.2.4 Ehdotusvaiheen kuuleminen

Kaavaprosessin kulku ja aikataulu on selostettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(OAS).

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana aikana pidetdaan avoin asukastilaisuus, josta kuu-
lutetaan sanomalehdissa.

17.9.2014 lopetetun kaavaprosessin aikana on jarjestetty Maenpaa Rakennus Oy:n ja
Raaseporin kaupungin toimesta lukuisia asukas ja osallistilaisuuksia, joissa on esitelty
viitesuunnitelmia ja kaupungin kaavavalmisteluaineistoa, seka pidetty avoin asukasti-
laisuus. Naissa tilaisuuksissa kayty keskustelu ja keratty palaute toimii uudelleen aloite-
tun kaavaprosessin taustatietona.

4.2.5 Hyvaksymisvaiheen vuorovaikutus
Taydennetaan kaavaprosessin edetessa.
4.3 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa vahittdiskaupan suuryksikén ja
siihen liittyvan kauppakeskuksen rakentaminen Kauppasataman alueelle. Vuoden 2008
kaavassa rakentaminen sijoittuu radan eteldpuolelle, lukuun ottamatta pysakdintilaitos-
ta. Nykyinen asemakaava ei mahdollista rautatien ylittdvaa kansirakennetta eika vahit-
taiskaupan suuryksikdn rakentamista.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
Kauppasataman kaupunkirakenteen vaihtoehdot

Alueen kaupunkirakenteen mahdollisuuksia on tutkittu monipuolisesti arkkitehtikutsu-
kilpailulla, jonka voittaneen ehdotuksen “Nystan” mukaan laadittiin alueen nykyinen
asemakaava vuonna 2008. Asemakaavamuutos seuraa asemakaavan kaupunkiraken-
teellista perusratkaisua, mutta mahdollistaa nykyisen rata-alueen hyédyntamisen ra-
kentamiseen.

Kaupan keskittyman sijaintivaihtoehdot (yleiskaavallinen tarkastelu)

Kaupan keskittyman sijainniksi on tutkittu kolmea vaihtoehtoa, jotka on esitetty alla
olevassa karttakuvassa. Kauppasataman asemakaava-alue (VE 1) sijoittuu Tammisaa-
ren keskusta-alueelle ja edistda siten yhdyskuntarakenteen eheyttédmista ja tiivistamis-
td. Keskustassa on asutusta ja hyvat liikenneyhteydet ymparoivilta alueilta eri kulku-
muodoilla. Vaihtoehdot Vasterby (VE 2) ja Dragsvik (VE 3) sijoittuvat keskustan ydin-
alueen ulkopuolelle. Kauppasataman kohdalla on olemassa oleva eritasoliittymayhteys
kantatie 25:1td, kun taas Vasterbyn ja Dragsvikin kohdalla eritasoliittymaa ei ole. Kaup-
pasataman (VE1) alue sijaitsee edullisemmin suhteessa rautatieasemaan kavelymatkan
ollessa noin 300 metria. Vasterbyn (VE 2) ja Dragsvikin (VE 3) etdisyys rautatieasemal-
le olisi kavellen noin 2 kilometria.
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Kuva 9: Kaupan keskittymdadn kolme sijaintivaihtoehtoa opaskartalla.

Ostovoiman kasvaessa ja kuluttajien tarpeiden eriytyessa Tammisaaren kauppaa tulisi
uudistaa ja kehittda. Uudet kaupalliset palvelut tasapainottaisivat seudullista palvelura-
kennetta, monipuolistaisivat tarjontaa ja lisdisivat kaupallista vetovoimaa. Kaupan ke-
hittdminen myos vahentaisi asiointiliikennetta muihin asiointisuuntiin ja asiointimatko-
jen lyhentymisen myoétd myds liikenteesta aiheutuvat kielteiset ymparistévaikutukset
lievenisivat. Vaihtoehtoisista sijainneista Kauppasatama tarjoaa alueellisen sijoittumi-
sen kannalta parhaat lahtékohdat palvelutarjonnan kehittamiselle, kun taas sijainti Vas-
terbyssa tai Dragsvikissa johtaisi kaupan rakenteen hajautumiseen.

Maankaytto- ja rakennuslaissa vahittdiskaupan sijainninohjausta koskevien saanndésten
keskeisinda tavoitteina ovat kaupallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden
turvaaminen. Vaihtoehdoista ainoastaan Kauppasatama on hyvin saavutettavissa useil-
la eri kulkumuodoilla (kavely, pyoraily, juna, linja-auto, henkiléauto, vene). Vasterbyn
ja Dragsvikin vaihtoehdoissa henkiléautolla tehtavien asiointimatkojen maara korostuu.

Vaihtoehdoista ainoastaan Kauppasatama tukee MRL:n tavoitetta, jonka mukaan
maankaytdén suunnittelulla tulee luoda edellytykset kaupallisten palvelujen tarjonnalle
keskusta-alueilla ja toisaalta edistaa keskusta-alueiden olemassa olevan palvelutarjon-
nan sailyttéamista ja kehitysmahdollisuuksia. Kauppasatama monipuolistaa keskustan
palvelutarjontaa ja liséa keskustan vetovoimaisuutta. Sijainti Vasterbyssa tai Dragsvi-
kissd ei edista keskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksia. Kau-
pan rakenteen hajautuminen kaksinapaiseksi voisi johtaa kaupan kannalta kestamat-
tdomadan tilanteeseen.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue. Vaihtoeh-
doista ainoastaan Kauppasataman alue on keskustatoimintojen alueella. Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa Tammisaareen ei ole osoitettu merkitykseltdan seudullisen va-
hittdiskaupan suuryksikdn merkintdan (KM), joka mahdollistaisi suuryksikdn sijoittami-
sen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle. Nykyisessa
maankayttd- ja kaavoitustilanteessa uusi vahittaiskaupan suuryksikkd voi perustellusti
sijoittua vain Kauppasatamaan.

Kaupan keskittyman sijaintivaihtoehtoja on vertailtu osa-alueittain alla olevassa taulu-
kossa:
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VE1 Kauppasatama

VE2 Véasterby

VE3 Dragsvik

Kaupunkikuva -/+ - -

Liikerakennusten kort- Uusi liikekortteli olisi irral- | Harjun alue on véhintdén

teli liittyy Tammisaaren | linen suhteessa muuhun paikallisesti arvokas geo-

keskustan rantamaise- yhdyskuntarakenteeseen. | loginen muodostelma ja

maan, rautatieaseman Ei selkedsti osa kaupunki- | maisemakokonaisuus.

seudun ndkymdaén ja rakennetta.

ympdrdivdan raken- Uusi liikekortteli rajautuu

nuskantaan kaupunki- Rakentaminen ei tukisi etelédssé hyvin yhtenéi-

kuvan kannalta hyvin olemassa olevan infra- sesti rakennettuun alue-

nakyvaélla paikalla. struktuurin hyoédyntdmis- kokonaisuuteen; Tammi-

Rautatiemaisema ta. harjun ja Dragsvikin alu-

muuttuisi kokonaan eisiin, jotka eivat ole

rautatietd ylittavén Rakentaminen edellyttdisi | kiinted osa Tammisaaren

sillan lansipuolella. todennékdisesti valtatie keskusta-aluetta ja kau-
25 eritasoliittymén raken- | punkistruktuuria. Alueen

Toimenpide tulisi muut- | tamista, joka osaltaan oleva mittakaava puoltaa

tamaan taajamakuvaa muuttaisi maisemakuvaa sijoittumista.

merkittdvasti. Toimen- merkittdvasti. Pitkélla

pide on kuitenkin pe- aikavalilld eritasoristeyk- Kauppakeskus on kulttuu-

rusteltavissa laaditun sen rakentaminen paran- riltaan hienovaraiselle

maisema-analyysin taisi koko alueen ja paa- Tammisaaren taajamalle

mukaan, kts. 7.4. tieverkon liikenteellista arkinen portti.
toimivuutta.

Kauppakeskus liittyy

radan pohjoispuolen Kauppakeskus on kulttuu-

suurkortteliin, joka riltaan hienovaraiselle

siséltéé jo nykyisellaén Tammisaaren taajamalle

Suhteellisen massiivisia | arkinen portti.

rakennuksia rannan

tuntumassa (Poliisitalo,

Formis -liikekeskus,

Svanen kerrostalot).

Kauppakeskus kytkee

rautatien pohjoispuoli-

sen kaupunkitilan

Kauppasatamaan.

Muutettavan korttelin

hahmo tulevan Kruunu-

torin suuntaan sdilyy

paddosin voimassa ole-

van asemakaavan mu-

kaisena (sisddnvedetty

ylin kerros).

Yhdyskuntarakenne

hankkeen suhde yhdys-
kuntarakenteeseen

+

Sijoittuu keskeisesti
olemassa olevaan kes-
kusta-alueeseen ja
yhdyskuntarakentees
een. On MRL:n véhit-
tdiskaupan sijainninoh-
jausta koskevien ta-
voitteiden mukainen.
Nykyisessd maank&yt-
t6- ja kaavoitustilan-
teessa uusi vahittais-
kaupan suuryksikkoé voi
perustellusti sijoittua
vain Kauppasatamaan.

Sijoittuu sivuun olemassa
olevasta keskusta-
alueesta ja yhdyskuntara-
kenteesta. Ei tue MRL:n
vahittdiskaupan sijain-
ninohjausta koskevien
tavoitteiden toteutumista.
Nykyisessé maankaytto-

ja kaavoitustilanteessa

uusi véhittdiskaupan
suuryksikké ei voi perus-
tellusti sijoittua Vésterby-
hyn.

_/+

Sijoittuu sivuun olemassa
olevasta keskusta-
alueesta, mutta on osa
yhdyskuntarakennetta.
Tukee osittain MRL:n
vahittdiskaupan sijain-
ninohjausta koskevien
tavoitteiden toteutumista.
Nykyisessd maank&ytto-
Jja kaavoitustilanteessa
uusi véhittdiskaupan
suuryksikko ei voi perus-
tellusti sijoittua Dragsvi-
Kiin.

asutuksen, tyépaikkojen
ja palvelujen alueellinen

+

_/+
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sijoittuminen

Keskustasijainti on
edullinen suhteessa
asutukseen, tydpaik-
koihin ja palveluihin.

Epé&edullinen sijainti suh-
teessa asutukseen, tyo6-
paikkoihin ja palveluihin.
Seudullisesti tosin hyvé
sijainti Hangon suuntaan.

Epédedullinen sijainti suh-
teessa asutukseen, tyo-
paikkoihin ja palveluihin
joskin Tammiharjun ja
Dragsvikin aluetta tullaan
tulevaisuudessa kehitta-
md&an huomattavasti
lisdantyvélle asukasméaa-
rélle.

uusien lilkenneyhteyksi-
en tarve ja liikennever-
kon muutokset

+

Olemassa oleva eri-
tasoliittyma.

Katuverkon ja kevyen
lilkenteen paikalliset
parannustarpeet, jotka
ovat perusteltuja jo

Ei olemassa olevaa eri-
tasoliittyméa -yhteytta
kantatie 25:It4.

Haastavat maaperéolo-
suhteet rakentamiselle.

Ei olemassa olevaa eri-
tasoliittymé -yhteytta
kantatie 25:Ita.

Todenndkdisesti hyvét
maaperédolosuhteet ra-
kentamiselle.

nykytilanteessa. Tutkittu Liikerakentami-
nen edellyttéisi todenné- Tutkittu Liikerakentami-
koisesti valtatie 25 eri- nen edellyttéisi todenné-
tasoliittyman rakentamis- | kdisesti valtatie 25 eri-
ta, joka osaltaan muuttai- | tasoliittymén rakentamis-
si maisemakuvaa merkit- ta, joka osaltaan muuttai-
tdvésti. Pitkalld aikavélilla | si maisemakuvaa merkit-
eritasoristeyksen raken- tavasti. Pitkélla aikavaélilld
taminen kuitenkin paran- eritasoristeyksen raken-
taisi koko alueen ja p&a- taminen kuitenkin paran-
tieverkon liikenteellisté taisi koko alueen ja pda-
toimivuutta. tieverkon liikenteellisté
toimivuutta.
hajautuminen, tiivisty- + - -/+

minen

Tiivistdé ja eheyttda
yhdyskuntarakennetta
Jja keskustaa

Hajauttaa yhdyskuntara-
kennetta

Osittain yhdyskuntara-

kennetta hajauttava vai-
kutus. Dragsvikin alueen
paikallinen tiivistdminen.

palvelutarjonnan alueel-
linen kehitys

+

Tarjoaa alueellisen
sijoittumisen kannalta
parhaat Idhtékohdat
kehittdmiseen.

Sijainti hajauttaa kaupan
rakennetta.

Sijainti hajauttaa kaupan
rakennetta.

keskusten viiliset suh-
teet, keskusta-alueen
kaupalliset palvelut ja
niiden kehitys

+

Vahvistaa ja tukee
keskustaa. Monipuolis-
taa keskustan palvelu-
tarjontaa, liséé veto-
voimaisuutta ja tukee
toiminta- ja kehitys-

Hajauttaa kaupan raken-
netta ja johtaa kak-
sinapaisuuteen. Ei tue
keskustan toimintaa.
Kaksinapaisessa tilantees-
sa alueiden vélinen kilpai-

Hajauttaa kaupan raken-
netta ja johtaa kak-
sinapaisuuteen. Ei tue
keskustan toimintaa.
Kaksinapaisessa tilan-
teessa alueiden vélinen

edellytyksia. lu voi johtaa kaupan kan- | kilpailu voi johtaa kaupan
nalta kestdméattémaéaén kannalta kestdméattémaén
tilanteeseen. tilanteeseen.
Liikenne
henkiléautolla tehtévien + - -/+

asiointimatkojen méaéré

Hyvé saavutettavuus
eri kulkumuodoilla
vdhentaa henkilbautolla
tehtévien asiointimat-
kojen osuutta.

Henkilbautolla tehtdvien
asiointimatkojen méaéréa
korostuu.

Henkilbdautolla tehtdvien
asiointimatkojen méaéré
korostuu.

lilkenteellinen saavutet-
tavuus eri kulkumuodoil-
la

+

Saavutettavissa hyvin
useilla kulkumuodoilla:

Saavutettavissa pddasias-
sa henkiléautolla.

_/+

Saavutettavissa henkil6-
autolla, junalla ja linja-




Kaavaselostus, ehdotusvaihe

26 (59)

henkilbéauto, juna, linja-
auto, kdvely, pyéra,
vene.

autolla. Dragsvikin alueel-
ta myoés kévellen ja pyo6-
réllé.

kevyen- ja joukkoliiken-
teen kdyttémahdollisuu-
det

+

Hyvét edellytykset
kavelyyn, pydréilyyn ja
Jjoukkoliikenteen kéyt-
téén.

Sijainti ei tue kevyen- ja
Joukkoliikenteen kéytto-
mahdollisuuksia. Kevyen
lilkenteen kehittémismah-
dollisuudet olemassa.

_/+

Sijainti tukee osittain
kevyen- ja joukkoliiken-
teen kadyttémahdollisuuk-
sia.
Joukkoliikenneyhteyksien
Jja liityntéliikenteen paran-
tamismahdollisuudet
olemassa (Olemassa
olevat Dragsvikin seisake
ja bussilinjat).

Ihmisten elinolot ja
elinympaéristo

palvelutarjonnan alueel-
linen kehitys

+

Palvelutarjonta moni-
puolistuu. Keskustasta
muodostuu yhtendi-
sempi ja palvelevampi.

+/-

Palvelutarjonta monipuo-
listuu, mutta sijainti ei tue
keskustan toiminta- ja
kehitysedellytyksia.

+/-

Palvelutarjonta monipuo-
listuu, mutta sijainti ei tue
keskustan toiminta- ja
kehitysedellytyksia.

kaupallisten palvelujen
saavutettavuus ja asioin-
timatkojen pituudet

+

Saavutettavuus eri
kulkumuodoilla on
hyvé. Asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulli-
sia. Toisaalta hyvad
saavutettavuus eri
kulkumuodoilla mah-
dollistaa asioinnin myds
kauempaa.

Saavutettavuus muilla
kulkumuodoilla kuin hen-
kilbautolla on heikko.

_/+

Saavutettavuus muilla
kulkumuodoilla kuin hen-
kilbautolla on heikko.
Juna ja bussiliikenneyh-
teydet mahdollista paran-
taa.

palvelujen saavutetta-
vuus eri vdestéryhmien
kannalta

+

Keskustaan keskitetyt
kaupalliset palvelut
mahdollistavat moni-
puolisimmat palvelut
kaikille vdestéryhmille.

Keskustarakenteesta
irrallinen sijainti johtaa
heikkoon saavutettavuu-
teen.

Keskustarakenteesta
irrallinen sijainti johtaa
heikkoon saavutettavuu-
teen.

palvelujen sijainti suh-
teessa julkisiin palvelui-
hin

+

Edullinen sijainti suh-
teessa julkisiin palve-
luihin.

Sijaitsee erillddn suhtees-
sa julkisiin palveluihin.

Sijaitsee erilldén suhtees-
sa julkisiin palveluihin.

elinympaéristén viihtyi-
syys ja turvallisuus

+

Kytkeytyy osaksi kes-
kustan kaupunkiraken-
netta ja Kauppasata-
man ranta-aluetta
katutiloineen ja aukioi-
neen. Keskustasijainti
ohjaa toteutuksen
korkealuokkaisuuteen.
Kaupallisten palvelui-
den ja asumisen sekoit-
tuminen tekevét alu-
eesta jatkuvasti aktiivi-
sen.

Sijainti ohjaa tavanomai-
seen asiointiympdéristéon
ilman kaupunkiympdéristén
erityisluonnetta. Sijainti
asutuksesta ja muista
toiminnoista irrallaan
Jjohtaa alueen autioitumi-
seen ilta- ja ydOaikaan.

Sijainti ohjaa tavanomai-
seen asiointiympdéristéén
ilman kaupunkiympdris-
ton erityisluonnetta. Si-
Jjainti asutuksesta ja
muista toiminnoista irral-
laan johtaa alueen autioi-
tumiseen ilta- ja yoai-
kaan.

Elinkeinoeldmadn toi-
mintaedellytykset

kilpailuasetelma

+/-

Kilpailu lisdantyy. Tu-

Kilpailu lisddntyy. Ei tue

Kilpailu lisdéntyy. Ei tue
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kee keskustan toimin-
taedellytyksié ja kehit-
tymista. Lisdad keskus-
tan vetovoimaisuutta.

keskustan toimintaa ja
kehittymisté. Johtaa kak-
sinapaisuuteen, jossa
alueiden vélinen kilpailu
voi johtaa kaupan kannal-
ta kestamdattémaéan tilan-
teeseen.

keskustan toimintaa ja
kehittymista. Johtaa kak-
sinapaisuuteen, jossa
alueiden vélinen kilpailu
voi johtaa kaupan kannal-
ta kestamé&ttéméaan tilan-
teeseen.

kulutuksen kehitys ja
ndkymaét

+

Alueellisen sijoittumi-
sen kannalta Kauppa-
sataman alue tarjoaa

Sijainti hajauttaa kaupan
rakennetta eiké tue kes-
kustan toiminta- ja kehi-

Sijainti hajauttaa kaupan
rakennetta eikéd tue kes-
kustan toiminta- ja kehi-

parhaat Idhtékohdat tysedellytyksia. tysedellytyksia.
kehittédmiseen.
Luonto ja virkistys +/- +/- +/-

Vieressd Natura 2000 -
verkoston alue (Poh-
Jjanpitdjénlahti). Alueel-
la voimassa oleva ase-
makaava, joka mahdol-
listaa koko muutosalu-
een rakentamisen.

Osittain pohjavesialueella.
Maakuntakaavan virkis-
tysaluetta. Ei asemakaa-
vassa tutkittua rakenta-
mismahdollisuutta. Osit-
tain hyvin alavaa, mah-
dollisesti tulvimisherkkda
aluetta.

Pohjavesialueella. Maa-
kuntakaavan viheryhteys-
tarve.

Maisema, kulttuuripe-
rinté

_/+

Sijaitsee osittain
“Tammisaaren rauta-
tieasema-alueella”
(RKY 2009) ja vieressa
Sijaitsee "Tammisaaren
vanha kaupunki ja
satama” (RKY2009).

Sijaitsee maakunnallisesti
arvokkaan kulttuuriympéa-
ristén "Vésterbyn kartano”
alueella.

_/+

Vieresséa sijaitsee maa-
kunnallisesti arvokas
kulttuuriympdristo
“"Dragsvikin kasarmit”,
joka on myds RKY2009-
kohde.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Asemakaavan yleiskuvaus

Asemakaavassa osoitetaan Kauppasatamaan uusi vahittdiskaupan suuryksikkd. Asema-
kaava mahdollistaa kauppakeskuksen rakentamisen siten, etta rautatietunneli kulkee
keskuksen lapi. Kauppakeskus osoitetaan kaavamerkinnalla KM seka ylitettdva rauta-
tiealue kaavamerkinnalld LR-1.

Muutettavan asemakaavan KL-1 -kortteli 85 muutetaan KM-kortteliksi. Korttelissa 85
sdilytetaan muutettavan asemakaavan kevyen liikenteen yhteystarve seka suojeltavan
makasiinirakennuksen suojelumerkinta.

Asemakaavalla muodostetaan radan pohjoispuolella liikerakennusten kortteli 86, jolla
sallitaan vahittaiskaupan suuryksikdén rakentaminen. Korttelin kayttétarkoitus kauppa-
keskuksen viitesuunnitelmassa on pysakdintihalli ja ylimmassa kerroksessa liiketila.
Kortteliin 86 sijoittuu myds muuntamorakennus yhdyskuntateknisen huollon alueena.

Kuva 10: Pohjoisen rantakadun puistikosta avautuu ndkymé& sataman makasiiniraken-
nukselle
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Kuva 10: Havainnekuva kauppakeskuksesta pienvenesataman suunnasta.
Arkitektbyr§ R. Wingren 2015

5.1.2 Liikenne

Kaava-alueen liikenneratkaisu ei muutu muilta osin kuin kauppakeskuksen (korttelit 85
ja 86 seka LR-1-alue) sisdisesti.

Kortteleiden 85 ja 86 valille rautatiealueen alitse on osoitettu sijainniltaan ohjeellinen
alikulkuyhteys jalankululle. Tdman tunnelin kdyttétarkoitus on yhteys radan pohjois-
puoliselta pysdkdintialueelta radan eteldpuoliseen osaan kauppakeskusta. Kauppakes-
kuksen viitesuunnitelmassa toinen kevyen liikenteen yhteys pysdkdintialueelta eteldi-
seen kauppakeskukseen sijoittuu kansikerrokseen IV, rautatiealueen ylle.

KM -korttelialueiden sisdiset aulatilat ja kevyen liikenteen yhteydet jatetdan rakennus-
suunnittelussa ratkaistaviksi. Kaupunkitilallisesti ja yhdyskuntarakenteellisesti tarvitta-
vat liikenneyhteydet toteutuvat riittavasti kortteleiden 85 ja 86 ympari. Kortteleiden si-
sdiset, mahdollisesti ybdaikaan suljetut kevyen liikenteen yhteydet palvelevat ensisijai-
sesti kauppakeskuksen sisdista liikennetta.

Kauppakeskuksen alittavaan rautatietunneliin osoitetaan rautatien huolto- ja pelastus-
reittina toimiva ajoyhteys, jonka sisaankaynti on lannestd rannan puolelta. Reitin geo-
metriassa noudatetaan pelastuslaitoksen ohjeita. Ajoyhteys suljetaan portilla.

5.1.3 Muutokset voimassa olevaan asemakaavaan

Kortteli 86:

e Muodostetaan kortteli 86, joka sisaltaa liikerakennusten korttelialueen jolle voi
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM) seka yhdyskuntateknista huoltoa pal-
velevien rakennusten korttelialueen (ET).

e Ajantasa-asemakaavamerkinndistd poistetaan pysakdintialue (LP-1), jonka kor-
vaa osittain maanalaisen monikerroksisen pysakoéintihallin mahdollistava sijain-
niltaan ohjeellinen aluevaraus ma/p.
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Rautatiealue:

Kortteli 85:

Poistetaan kevyen liikenteen yhteys pp/h-1. Yhteystarve ratkaistaan rautatiesil-
lan alikululla seka kauppakeskuksen sisaisilla yhteyksilla.

Asetetaan kokonaisrakennusoikeus KM- ja LR-1 -alueille 39000k-m2 seka ker-
rosluku IV (LR-1 -alueella sallitaan yksikerroksinen uloke). Rakennusoikeudet
kasitelldan yleisisséa maarayksissa, jotta rautatiealueen ulokkeen rakentaminen
seka kortteleiden 85 ja 86 rakennusoikeudet ovat yksiselitteisesti maaratty
kauppakeskuksen toimintojen mukaisesti.

Asetetaan rakennusoikeus 200k-m2 ja kerrosluku I muuntamorakennukselle
(ET).

Varataan rautatiealueesta kansirakenteen mahdollistava alue LR-1. LR-1 -
alueen mitoitus kavennetaan siten, ettad se sisaltaa eteldpuolisen huoltoyhtey-
den (noin 10 metrid raiteen keskilinjasta) ja pohjoispuolisen turvaetdisyyden
(noin 4,5 metria raiteen keskilinjasta).

Poistetaan rautatietunnelin sisdinen kevyen liikenteen yhteys pp/h-1. Yhteys liit-
tyy kauppakeskuksen mahdollisesti suljettuihin aulatiloihin, jotka ratkaistaan ra-
kennussuunnitteluvaiheessa.

Rakennusoikeudet kasitelldan yleisisséa maarayksissa, jotta rautatiealueen ulok-
keen rakentaminen seka kortteleiden 85 ja 86 rakennusoikeudet ovat yksiselit-
teisesti maaratty kauppakeskuksen toimintojen mukaisesti.

Korttelin erilliset rakennusalamerkinnat, rakennusoikeudet, kerrosluvut seka py-
sakdintialue poistetaan lukuun ottamatta sr-merkittyd makasiinirakennusta. Ra-
kennusoikeudet kasitellaan yleisissa maarayksissd, jotta rautatiealueen ulokkeen
rakentaminen sekd kortteleiden 85 ja 86 rakennusoikeudet ovat yksiselitteisesti
maaratty kauppakeskuksen toimintojen mukaisesti.

Adneneristdvyyden vaatimusmerkinndt poistetaan ja &&neneristivyyden vaati-
mukset sisallytetdadn kaavan yleisiin maarayksiin. Korttelit 85, 86 ja kansiraken-
ne ovat kolmiulotteisesti suorassa yhteydessa rautatiealueeseen joten melun,
runkomelun seka tarindn eristémisvaatimukset tulee huomioida rakennussuun-
nittelussa tarkasti. Tahan viitataan yleisissa maarayksissa.

Pienvenesatama seka Kruunutori

Kruunutorista seka siihen liittyvastd katualueesta kortteliin 85 liitetdéan noin 5
metrin kaistale. Korttelin 85 laajentaminen ei heikenna merkittavasti torin tai
pienvenesataman kayttdmahdollisuuksia.

Pienvenesataman polttoaineen jakelupaikka osoitetaan ohjeellisena. Polttoai-
neen jakelupaikan rakennusoikeus vahenee 60m2:iin (aiemmin 120m2 jaettuna
kahteen osa-alueeseen).
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5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Rakentamisalueet

KM

LR-1

KM- ja LR-1

LIIKERAKENNUSTEN ALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN SUUR-
YKSIKON.

RAUTATIEALUE, JONKA PAALLE SAA RAKENTAA KORTTELIN 85 OHJEELLISEEN
TONTTIIN 1 KUULUVAN ULOKKEEN.

Ulokkeen alalla saa rakentaa kansirakenteita ja kortteliin kuuluvia rakennuksia.
Liikennealueelle saa sijoittaa pdéllerakentamisen edellyttémid kantavia raken-
teita, jotka eivdt haittaa liikennealueen kdyttoa. Paéllerakentajan tulee ennen
rakentamista neuvotella Liikenneviraston kanssa. Ennen rakennusluvan myén-
tdmistd suunnitelmasta on pyydettdva Liikenneviraston lausunto.

Rautatiealueelle sijoittuvan rakentamisen ja rakenteiden suunnittelussa on
otettava huomioon mahdollisen onnettomuustilanteen mitoittava réjéhdys-
painekuorma 100 kN/m2.

Lisdksi on suunnittelussa otettava huomioon tunnelissa tapahtuvan allaspalon
varalta tehtdvat toimenpiteet, estettdvd vaarallisten nestemdisten aineiden tai
savukaasujen kulkeutuminen sisétiloihin seké vaarallisten aineiden kerdéminen
tunnelista.

-korttelialueita koskeva yleiset méaéardykset:
Pysédkointi

Kortteleiden 85, 86 sekéd LR-1 —kortetlialueen autopaikat saa sijoittaa korttelin
86 alueelle. Autopaikkoja tulee varata védhintaén

1 ap / 25k-m2 péivittéistavarakaupan liike- ja toimistotiloille ja
1 ap / 50k-m2 muille vahittédiskaupan liike- ja toimistotiloille.

Autopaikkoja mitoitettaessa kokonaisrakennusoikeudesta saadaan véhentééd
enintdan 15% yleisia-, apu- ja muita vastaavia tiloja varten. Pysékéintialueelta
ja sisaankdyntien yhteyteen on varattava polkupyédrépaikkoja 1 pp-paikka /
100 k-m2 seké riittdvésti liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Rakennusoikeus

Kokonaisrakennusoikeus KM-alueille kortteleissa 85 ja 86 seké LR-1 -alueelle
on 39 000 k-m2, johon siséltyy korttelin 85 suojellun makasiinirakennuksen
rakennusoikeus 740 k-m?2.

Kokonaisrakennusoikeudesta enintddn 20 000 k-m?2 voidaan kéyttaa vahittais-
kaupan liike- ja toimistotiloja varten, josta enintddn 5 000 k-m?2 voidaan kéayt-
téa pdivittaistavarakaupan liike- ja toimistotiloja varten. Péivittédistavarakaupan
liike- ja toimistotilojen yhteyteen saa samaan liiketilaan péivittdistavaran kans-
sa rakentaa myds erikoiskaupan tiloja.

Kokonaisrakennusoikeudesta 19 000 k-m2:n osuus tulee varata véhittdiskau-
pan liike- ja toimistotiloja palvelevia pysédkoéintilaitoksia varten.
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Pysakointi

Rakentamistapa KM- ja LR-1 -alueilla

Rakennuksen julkisivut on tehtdvad yhtendistd rakennustapaa noudattaen. Jul-
kisivuissa ei sallita nédkyvid elementtisaumoja. Ystadinkadun puolella maan-
tasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Ullakon rakentaminen on kielletty, lukuunottamatta iv -osa-aluemerkinnéllé
osoitettua aluetta, johon saa rakentaa teknisid tiloja yleisissd mdéaérayksissa
merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Rakennuksen huolto- ja lastausalue seké jatehuoltotila on ndkésuojattava sekad
niiltd syntyvédn melun ja hajun leviaminen ympéaristédn on estettdvéa rakenteilla
ja muilla tarvittavilla toimenpiteilla.

Rautatieliikenteen melu, runkomelu ja térinéd tulee ottaa huomioon rakennus-
suunnittelussa. Ulkomainossuunnitelma on laadittava rakennusluvan yhteydes-
sd rakennuksen arkkitehtuuria vahvistavina aiheina. Rakennuksen ulkovalais-
tus on suunniteltava arkkitehtuuria vahvistavina aiheina erillisen suunnitelman
mukaisesti rakennussuunnittelun yhteydessa.

Korttelin jalankulkutilat on sallittua toteuttaa luonnonvaloisina lasikatteisina
katettuina ja suljettuina tiloina asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeu-
den lisaksi.

Meritulvariskin huomioiminen

Kastuessaan vaurioituvat rakenteet tulee rakentaa véhintddn korkeuteen
N2000 +3,00 metria.

ET YHDYSKUNTATEKNISTA HUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN JA LAITOSTEN
ALUE.

KM-korttelialueet on mahdollista yhdistdad LR-1-rautatiealueen kattavalla ylittavalla
kansirakenteella. Yhdistetty KM- ja LR-1-alueiden kokonaisrakennusoikeus on 39 000 k-
m2,

Ulokkeen alaiselle rautatiealueelle LR-1 sijoittuvat rakennusten ja rakenteiden seka
rautatietunnelin suunnittelussa on huomioitava riski- ja vaara-analyysissa tunnistettu-
jen onnettomuusskenaarioiden vaatimukset. ndistd on esitetty yhteenveto vaikutusten
arvioinnissa ja vaatimukset on kuvattu tarkemmin liiteaineistoon sisaltyvassa riski- ja
vaara-analyysissa.

Kortteleiden 85, 86 seka LR-1 -korttelialueen autopaikat saa sijoittaa korttelin 86 alu-
eelle. Autopaikkoja tulee varata 1 ap / 50k-m2 erikoistavaran kaupan myymalatiloille ja
1 ap / 25k-m2 padivittaistavaran kaupan myymalatiloille.

Pys&kdintilaitosten tarpeisiin on varattu kokonaisrakennusoikeudesta 19 000 k-m?. Py-
sakdintialueelta ja sisaankayntien yhteyteen on varattava polkupyoérapaikkoja 1 pp-
paikka / 100 k-m? seka riittdvasti liikuntaesteisille tarkoitettuja autopaikkoja.

Ajo pysakointilaitoksiin on osoitettu pohjoisesta Candelininkadun puolelta. Candelinin-
kadun katu- ja liittymajarjestelyissa on huomioitu asiointiliikenteen lisdantyminen.
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Rakennusoikeus

Kokonaisrakennusoikeus KM-alueille kortteleissa 85 ja 86 seka LR-1 -alueelle on 39 000
k-m2, johon sisaltyy korttelin 85 suojellun makasiinirakennuksen rakennusoikeus 740k-
m2. Erillisen tonttijaon muodostamisen yhteydessa tulee osoittaa ulokealueiden raken-
nusoikeus niihin rajautuville tonteille. Osa-alueelle iv voidaan rakentaa teknisia tiloja
(ilmanvaihtokonehuone) korttelien kokonaisrakennusoikeuden lisaksi.

Korttelin 86 ET-alueen muuntamorakennuksen rakennusoikeus on 200m?=2.

LS-3-alueen satamarakennusten rakennusoikeus on 60m2. Rakennusoikeus on tarkoi-
tettu polttoaineen jakelupisteen tarpeisiin.

Rakentamistapa KM- ja LR-1 -alueilla

Rakennuksen julkisivut on toteutettava yhtenadista ja korkealuokkaista rakentamistapaa
noudattaen. Rakennuksen julkisivuissa ei sallita nékyvié elementtisaumoja. Ystadinka-
dun puolella maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Candelininkadun suuntaan avautuva julkisivu tulee jaksottaa mittakaavaltaan pienem-
piin osiin.

IV-konehuoneet saa rakentaa kerroksiin tai ullakon tasolle kaavakartalla osoitetun ker-
rosalan lisaksi kaavakartalle rajatuille osa-alueille.

Rakennuksen huolto- ja lastausalue seka jatehuoltotila on ndkdsuojattava seka niilta
syntyvan melun ja hajun leviaminen ymparistéon on estettava rakenteilla ja muilla tar-
vittavilla toimenpiteilld. Rautatieliikenteen melu, runkomelu ja térina tulee ottaa huo-
mioon rakennussuunnittelussa.

Ulkomainossuunnitelma on laadittava rakennusluvan yhteydessa rakennuksen arkkiteh-
tuuria vahvistavina aiheina. Rakennuksen ulkovalaistus on suunniteltava arkkitehtuuria
vahvistavina aiheina erillisen suunnitelman mukaisesti rakennussuunnittelun yhteydes-
sa.

Korttelin jalankulkutilat on sallittua toteuttaa luonnonvaloisina lasikatteisina katettuina
ja suljettuina tiloina asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Meritulvariskin huomioiminen

Meritulvariskin kaavamaarays tulee koskee alinta rakentamiskorkeutta, joka on sidottu
valtakunnalliseen korkeusjarjestelmaan. Meritulvariskin huomioimista koskevassa maa-
rayksessa on edellytetty myds pysakoéintitilojen kastuessaan vaurioituvien rakenteiden
sijoittamista N2000 +3.0 m ylapuolelle, vaikka pysdkointitilojen lattiatason ei valtta-
matta tarvitse olla ndin korkealla.
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5.2.2 Muut liikenne- katu- ja torialueet

LR Rautatiealue.

LS-3 Pienvenesatama. Alueelle saa rakentaa alueen toimintaa palvelevia rakennuk-
sia osoitetuille osa-alueille. Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman
veneliikennetté varten.

Tori.

pp/h-1 Jalankululle ja polkupyériéilylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu.
Alue tulee toteuttaa korkeatasoisin pintamateriaalein. Alueelle saa sijoittaa ve-
neily- ja satamatoimintaan liittyvia varusteita.

pp/h-2 Jalankululle ja polkupyériéilylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu.
Alue tulee toteuttaa korkeatasoisin pintamateriaalein.

Pienvenesataman alueelle on osoitettu rantaan 60 k-m2 rakennusoikeus polttoaineen
jakelupisteen yhteyteen.

Ruudutetulla tori-merkinndlld on osoitettu Kruunutorin aukio kauppakeskuksen etela-
puolella.

Osa pienvenesataman ja liikekorttelin alueesta on osoitettu jalankululle ja polkupyoérai-
lylle osa-alue-merkinndlld pp/h. Kaavamaarayksessa korostetaan korkeatasoisen toteu-
tuksen vaatimusta mm. jalankulkualueen pintamateriaalien osalta.

Pienvenesataman alueella jalankulkualueelle voidaan sijoittaa veneily- ja satamatoimin-
taan liittyvia varusteita. Liikekorttelin KM alueella jalankulkualueen paalle voidaan ulot-
taa uloke, jonka alle on jatettdva vahintaan 4 m vapaa korkeus.

Jalankulkualueen pp-h kautta on osoitettu pelastus- ja huoltotoimia palveleva ajoyhteys
rautatietunneliin. Ajoyhteys ajolinjoineen on kuvattu seuraavassa periaatekuvassa
(Sweco 2013).
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Kuva 11: rautatietunnelin huolto- ja pelastustie on osoitettu kiertéméaén liikerakennuk-
sen lansipuolelta kaaviokuvan mukaisesti. Ajoyhteys on tarkoitettu ainoastaan rata-
alueen huolto- ja pelastustoimen kéyttéén, ja se suljetaan muulta liikenteelts.

Katualueina on kaavamuutosalueeseen sisallytetty korttelia ymparoéivat Candelininkatu,
Pohjoinen Rantakatu ja Ystadinkatu.

Osa liikekorttelin huoltoliikenteestd on osoitettu pohjoisesta Candelininkadulta. Huolto-
liikenteen tarpeisiin voidaan varata my6s osa muuntamorakennuksen korttelialueesta
ET (osa-aluemerkinta ajo/h).
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5.3 Mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 42 829 mz2.

paakayttotarkoitus pinta-ala rakennusoikeus

KM 12 419 m2 39 000 k-m?

LR-1 2530 m2 (yhdessa KM:n kanssa)
ET 505 m=2 200 k-m2

LR 2431 m2 0 k-m?

LV-3 13260 m=2 60 k-m2

Tori 1569 m2 0 k-m?

Katualueet 9021 m2 0 k-m?

Vesialueet 3315 m?2 0 k-m?
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6 YLEISKAAVALLINEN TARKASTELU

6.1 Kaavan suhde ylemman tason suunnitelmiin

Kun asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaa-
vaa, asemakaavan selostuksessa on lisdksi esitettava selvitys kaavan suhteesta valta-
kunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin ja maakuntakaavaan. (MRA 25 §)

6.1.1 Valtakunnalliset alueidenkadyttotavoitteet

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu:

Alueidenkaytolla edistetaan elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia osoittamalla
elinkeinotoiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yh-
dyskuntarakennetta hyédyntaen. Runsaasti henkildliikennetta aiheuttavat elin-
keinoelédméan toiminnot suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen si-
saan tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarelle.

Kaupunkiseuduilla on myds varmistettava palvelujen saatavuutta edistava kes-
kusjarjestelma ja palveluverkko seka selvitettdava vahittaiskaupan suuryksikdi-
den sijoittuminen. Vahittaiskaupan suuryksikoét sijoitetaan tukemaan yhdyskun-
tarakennetta.

Alueidenkaytoén suunnittelulla on huolehdittava, etta asunto- ja tydpaikkaraken-
tamiseen on tarjolla riittavasti tonttimaata.

Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistda yhdyskuntaraken-
teen eheyttamista ja esittdaa eheyttdmiseen tarvittavat toimenpiteet.

Alueidenkaytdén suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelu-
toimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntaraken-
teesta.

Alueidenkaytdssa on varattava riittavat alueet jalankulun ja pyoérailyn verkostoja
varten seka edistettdva verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua. Yleis-
ja asemakaavoituksessa on varauduttava lisdantyviin myrskyihin, rankkasatei-
siin ja taajamatulviin.

Alueidenkdytdssa on ehkdistdvaé melusta, térindstd ja ilman epdpuhtauksista ai-
heutuvaa haittaa ja pyrittava vahentamaan jo olemassa olevia haittoja.

Alueidenkaytdssa tulee edistéda energian saastamisté seka uustutuvien energia-
lahteiden ja kaukolammon kayttoedellytyksia. Alueidenkdytén suunnittelussa on
turvattava terveellisen ja hyvalaatuisen veden riittava saanti ja se, etta taajami-
en alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteuttaa.

Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskayttd ja luonnonvarat:

Alueidenkaytdlla edistetdan kansallisen kulttuuriymparistdn ja rakennusperinnén
seka niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sailymista.

Alueidenkaytdssa on otettava huomioon pohja- ja pintavesien suojelutarve ja
kayttétarpeet.

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto:

Alueidenkaytéssa on edistettava matka- ja kuljetusketjujen toimivuutta ja tur-
vattava edellytykset julkiselle liikenteelle seka eri likennemuotojen yhteistydn
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kehittamiselle. Alueidenkaytdssa tulee varautua uusitutuvia ja jateperaisia polt-
toaineita kayttavien energialaitosten ja niiden logististen ratkaisujen aluetarpei-
siin osana alueen energia- ja jatehuoltoa.

Edella mainittuja yhteys- ja energiaverkostoja koskevassa alueidenkaytdssa ja
alueidenkdytdn suunnittelussa on otettava huomioon saan aari-ilmididen ja tul-
vien riskit, ympardiva maankayttd ja sen kehittamistarpeet seka lahiymparisto,
erityisesti asutus, arvokkaat luonto- ja kulttuurikohteet ja—alueet seka maise-
man erityispiirteet.

Kauppasataman asemakaava-alue (VE 1) sijoittuu Tammisaaren keskustaan ja edistaa
siten yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja tiivistamista. Vaihtoehdot Vasterby (VE 2)
ja Dragsvik (VE 3) sijoittuvat keskusta-alueen ulkopuolelle. Kauppasataman alue sijait-
see edullisemmin suhteessa rautatieasemaan ké&velymatkan ollessa noin 300 metria.
Vasterbyn (VE 2) ja Dragsvikin (VE 3) etdisyys rautatieasemalle olisi kavellen noin 2 ki-
lometria.

Kauppasataman asemakaavassa on huomioitu jalankulun ja pyoérailyn alueet ja kaavalla
edistetaan verkostojen jatkuvuutta. Kaavamaarayksissa on huomioitu tulvariski aset-
tamalla alin korkotaso N2000+3.0 m kastuessaan vaurioituville rakenteille. Rakentami-
sessa on varauduttava melun ja tarinan vaikutuksiin ja niiden asettamiin vaatimuksiin
seka rakenteiden daneneristavyyteen. Kauppasataman asemakaava-alue on liitettdvissa
kaupungin vesijohto- ja jatevesijohtoverkostoon sekd kaukolampdverkkoon. Asema-
kaavassa on osoitettu Natura 2000 -verkostoon kuuluva Pohjanpitdjanlahti. Tehtaan-
kadun varrella alueen koillisosassa sijaitseva makasiinirakennus on merkitty asemakaa-
vassa suojeltavana rakennuksena.

6.1.2 Maakuntakaava

Suunnittelualue on Ymparistéministerion 8.11.2006 vahvistamassa maakuntakaavassa
osoitettu taajamatoimintojen ja keskustatoimintojen alueeksi. Liséksi maakuntakaavas-
sa on osoitettu satama, yhdysrata, kulttuuriymparistdon tai maiseman vaalimisen kan-
nalta tarkea alue tai kohde, Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai siihen ehdotettu alue
seka viheryhteystarve-merkinta.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (vahvistettu 30.10.2014) Tammisaaren kes-
kustaan on osoitettu keskustatoimintojen kohdemerkinta. Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavassa Tammisaareen ei ole osoitettu merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikén merkintda, joten uusi vahittdiskaupan suuryksikkd voi sijoittua vain kes-
kustatoimintojen alueelle.
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6.2 Kaavan suhde yleiskaavan sisadltovaatimuksiin

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on ase-
makaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisal-
tovaatimuksista saadetdaan. (MRL 54 §)

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon (MRL 39 §):

”1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestdvyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikéytto,

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seké
energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestémiseen ympéristén, luon-
nonvarojen ja talouden kannalta kestdvélla tavalla,;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta tasapainoi-
seen elinympéristéén;

6) kunnan elinkeinoeldmdén toimintaedellytykset;

7) ympdristbhaittojen vdhentdminen;

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen,; sekéa

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettdva ja otettava huomioon siind méaa-
rin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttévat.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta
haittaa.”

Kauppasataman asemakaava sijoittuu keskusta-alueelle nykyista yhdyskuntarakennetta
tdydentéen ja eheyttden. Kaava-alue sijoittuu liikenteellisesti edullisesti. Alue on kyt-
kettavissa olemassa oleviin vesihuollon, kunnallistekniikan ja kaukoldmmoén verkostoi-
hin. Kauppasataman asemakaavaan mahdollistama liikerakentaminen lisaa keskusta-
alueen palvelutarjontaa ja tukee elinkeinoeldman toimintaedellytyksia. Liikerakentami-
nen sijoittuu keskusta-alueelle hyvien kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien
varrelle. Kauppasataman asemakaavassa on huomioitu rakennetun- ja luonnonympa-
ristdn arvot. Vaihtoehdoissa Vasterby (VE 2) ja Dragsvik (VE 3) yhdyskuntarakenteelli-
nen sijainti ja saavutettavuus joukko- ja kevyen liikenteen kannalta eivat ole yhta suo-
tuisat kuin vaihtoehdossa Kauppasatama (VE 1).
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7 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslaissa on saadetty vaikutusten selvittdminen kaavaa laaditta-
essa. Kaavan tulee perustua riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin (MRL 9 §). MRA 1
§:ssa on maadritelty tarkemmin, etta vaikutuksia selvitettdaessa otetaan huomioon kaa-
van tehtava ja tarkoitus, aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeel-
lisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava riittdvat tiedot, jotta voidaan ar-
vioida suunnitelman toteuttamisen merkittdvat valittomat ja valilliset vaikutukset. Ase-
tuksessa on lueteltu viisi kohtaa, joihin kohdistuvat vaikutukset tulee selvittaa:

1. Ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

2. Maa- ja kallioperaan, ilmaan

3. Kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen

4. Yhdyskuntarakenteeseen ja -talouteen seka liikenteeseen
5. Maisemaan ja rakennettuun ymparistoon

Kauppasataman asemakaavassa erityisina vaikutusten arvioinnin painopisteina ovat

vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja yhdyskunnan toimintaedellytyksiin (7.1),
vaikutukset liikkumiseen ja katuverkon toimivuuteen (7.2),
vaikutukset kulttuuri- ja luonnonymparistdoén seka maisemaan (7.3),

vaikutukset sosiaaliseen ymparistéon, terveellisyyteen ja turvallisuuteen (7.4)
seka

radan kattamiseen liittyvien riskien arviointi (7.5).

7.1 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja yhdyskunnan toimintaedellytyksiin

Kaavamuutos toteuttaa maakuntakaavan ja kaupungin nykyhetken yhdyskuntaraken-
teellista tavoitetta tiivistyvasta ja hallitusti laajentuvasta kaupunkirakenteesta. Alue to-
teuttaa eheytyvan yhdyskuntarakenteen periaatetta, lisdd keskustapalveluiden kysyn-
tda ja mahdollistaa niiden autottoman hyddyntamisen. Alue kytkeytyy olemassa oleviin
kunnallisteknisiin verkostoihin.

Kaupan sijoittumisesta Tammisaareen on laadittu erillinen selvitys (Selvitys kaupan si-
joittumisesta Tammisaareen, AIRIX Ymparistd 13.12.2013). Selvityksessa arvioitiin

uuden liiketilan tarvetta,
kaupan sijoittumista seka

kaupan mitoitusta Tammisaaren alueella.

Kaupan sijoittumisvaihtoehtoja koskeva arviointi on selostettu edella kaavan vaihtoeh-
totarkastelussa luvussa 4.4.

Uuden liiketilan tarve

Raaseporin vakituisten asukkaiden ja ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoi-
man kasvuun perustuva liiketilan lisdtarpeen suuruusluokka on vuoteen 2030 mennes-
sa paivittdistavarakaupassa noin 8 000 k-m2, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 19
000 k-m2 ja muussa erikoiskaupassa noin 32 500 k-m2. Tammisaaressa koko vahit-
taiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 on suuruusluokaltaan yhteensa noin 27 000
k-m2. Liiketilan lisatarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 3 500 k-m2, pal-
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jon tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 7 500 k-m2 ja muuhun erikoiskauppaan noin
16 000 k-m2.

Ostovoiman kasvuun vastaamisen ohella uuden liiketilan rakentamisella vastataan
myods kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriyty-
vat jatkossa yha enemman ja asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset
tayttyvat parhaiten. Tata kehitysta voidaan osaltaan mitata ostovoiman siirtymalla, jo-
ka on tietyn alueen kauppojen myynnin ja asukkaiden ostovoiman erotus: kun myynti
on suurempi kuin ostovoima, ostovoiman siirtyma on positiivinen. Tammisaaren paivit-
taistavarakaupan ostovoiman siirtyma vuonna 2012 oli +7 % (noin 4 milj. €).

Erikoiskaupassa Raaseporin ostovoiman siirtyma vuonna 2012 oli negatiivinen, silla 21
% ostovoimasta (34 milj. €) siirtyi kaupungin ulkopuolelle. Tilastokeskuksen erikois-
kaupan rekisteriaineistot eivat mahdollista ostovoiman siirtymatarkastelua kaupungin-
osittain eika yhden kunnan tasolla tietosuojamaardysten vuoksi riittdvan luotettavasti
mydskaan erikoiskaupan toimialoittain.

Mikali Tammisaaren paivittdistavarakauppaa kokonaisuudessaan ei kehitetd, positiivi-
nen ostovoiman siirtyma tulee alenemaan asukkaiden kayttdessa entistéd enemman
muualla sijaitsevia tarpeitaan vastaavia ja ajanmukaisia kauppoja. Ilman kehittamis-
toimia myodskaan erikoiskaupan nykyista negatiivista osto-voiman siirtymaa ei saada
kadnnettya parempaan suuntaan.

Maankaytdén suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava kokonaisuute-
na, jossa keskustassa, kaupan keskittymissa ja asuinalueilla toimivat myymalat tdyden-
tavat toisiaan. Toimiakseen veto-voimaisena erikoiskaupan keskittymana Tammisaari,
kuten useimmiten muutkin kuntakeskustat ja erikoiskaupan keskittymat Suomessa,
tarvitsee veturikseen ajanmukaisen paivittdistavarakaupan.

Kaupan mitoitus

Paivittdistavarakaupan mitoituksena on kaikissa kolmessa tarkasteluvaihtoehdossa
(Kauppasatama, Dragsvik ja Vasterby) 7 000 k-m2. Koko Raaseporin asukkaiden ja ul-
kokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lasken-
nallinen lisatarve vuoteen 2030 kattaa taman liiketilarakentamisen. Tammisaaren liike-
tilan lisdtarpeeseen (suuruusluokkaa 3 500 k-m2 ilman ulkokuntalaisten vapaa-ajan
asukkaiden vaikutusta, jota ei voida tarkentaa Raaseporin eri osiin, mutta josta huo-
mattava osa kohdistunee Tammisaareen) nahden 7 000 kerrosneliometrin mitoitus
synnyttaa liiketilan ylitarjonnan ja vaikuttaa alueen muiden paivittaistavaramyymaloi-
den toimintaedellytyksiin.

Tammisaaren paivittaéistavarakaupan markkinatilanne ei kuitenkaan mahdollista 7 000
kerrosneliometrid taysin uutta liiketilaa. Osa mitoituskerrosalasta on siten nykyista toi-
mintaa korvaavaa ja sijaintipaikkaa vaihtavaa liiketilaa. Jos siirtyvaa liiketilaa on kah-
den keskimaardisen tammisaarelaisen ison supermarketin verran, uusi liikerakentami-
nen on nettomitoitukseltaan suuruusluokkaa 3 500 k-m?2.

Kokonaiskerrosalan lisdaksi kauppaa pitaa tarkastella myds vahittaiskaupan suuryksikdi-
den toiminnallista sisdltéa noudattaen: paivittdistavarakaupaksi kokonaisuudessaan
luokiteltavan noin 10 000 kerrosneliometrin myymalasta noin 3 000 k-m2 on paivittais-
tavaroiden osuutta ja noin 7 000 k-m2 muun erikoiskaupan osuutta. Pienemmissa
myymaldissa paivittdistavaroiden suhteellinen osuus kasvaa.

Kaupan toiminnan kannalta on aina kyse myds siita, missa kuluttajat haluavat asioida
ja millainen on eri kokoisten myymaléiden rooli. Pienisséa myymaldissa saatetaan asioi-
da usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaldihin. Tammi-
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saaressa tama nakyy siina, etta 75 % nykyisesta paivittaistavaramyynnista toteutuu
kolmessa suurimmassa myymaldssa. Taman asiointitrendin valossa padivittdistavara-
kaupan liikerakentamista ei ole syyta alimitoittaa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaan Raaseporiin ei voi sijoittua keskustatoi-
mintojen ulkopuolisia merkitykseltdan seudullisia paivittaistavarakaupan suuryksikaéita.
Merkitykseltaan seudullisen paivittaistavarakaupan suuryksikdn alaraja Raaseporissa on
2 000 k-m2. Keskustatoimintojen alueella (yleiskaavan C-alueella) kaupan enimmais-
mitoitusta ei kuitenkaan ole maaritelty ja sinne voi sijoittua vahittdiskaupan suuryksik-
kd. Vaihemaakuntakaavan suunnittelumaaraysten mukaan suuryksikén koko on kuiten-
kin mitoitettava ymparistoonsa soveltuvaksi. Kauppasatamaan tuleva vahittaiskaupan
suuryksikkdé on kauppa-keskus, josta paivittaistavarakauppa muodostaa vain osan ja
jonka voidaan katsoa soveltuvan keskustaymparistéonsa.

Asemakaavoituksessa lahtékohtana voi olla 7 000 k-m2:n paivittaistavarakaupaksi ko-
konaisuudessaan luokiteltava myymald/myymalat, jossa varsinaista paivittaistavaroi-
den myynnin kerrosalaa on enintédan 4 000 k-m2. Siirtyvd myymalatoiminta ja liiketila-
tarpeen tuleva kasvu huomioon ottaen talla ratkaisulla ei olisi odotettavissa erityisen
haitallisia vaikutuksia Tammisaaren muiden paivittaistavaramyymaldiden toimintaedel-
lytyksiin, vaikka kilpailu kiristyisikin.

Muu erikoiskauppa

Kauppasataman ja Dragsvikin tarkasteluvaihtoehdoissa muun eli keskustahakuisen eri-
koiskaupan mitoituksena on 13 000 k-m2 ja Vasterbyssa 3 000 k-m2. Kaikissa tarkas-
teluvaihtoehdoissa jo tammisaarelaisten oman ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan
lisatarve vuoteen 2030 riittda kattamaan uuden liike-rakentamisen ja muuhun kehitta-
miseen jaa tarkasteluvaihtoehdosta riippuen noin 3 000 - 13 000 k-m2. Erityisia haital-
lisia vaikutuksia ei siten ole odotettavissa.

Koska Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Tammisaari on ainoana Raaseporista
osoitettu seutukeskus, asiaa on tarkasteltava myods koko kaupungin kannalta katsottu-
na. Raaseporin muun erikoiskaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2030 kattaa selvasti uu-
den liikerakentamisen ja mahdolliseen muuhun kehittamiseen jaa noin 19 000 - 29 000
k-m2.

Kaupan kerrosalaa on asemakaavaehdotuksen mukaan mahdollista sijoittaa kaava-
alueelle yhteensad 20 000 k-m?, josta 5 000 k-m? on véhittdiskauppaa. Ottaen huomi-
oon edelld selostettu ja Tammisaaren asema seutukeskuksena, tata ei voida pitaa laa-
juudeltaan kohtuuttomana selvityksessa arvioituun ostovoiman kasvuun verrattuna.
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7.2 Vaikutukset liikkumiseen ja katuverkon toimivuuteen

Kauppasataman alue on erinomaisesti saavutettavissa eri liikennemuodoilla: kevyt lii-
kenne, raideliikenne, henkildauto- ja veneliikenne. Kauppakeskus liséa henkildéautolii-
kennettda keskustassa. Paasya pysakointipaikoilta kauppakeskukseen on parannettu ai-
empaan asemakaavaan verrattuna. Virkistysreitit ja kevyt liikenne on huomioitu ja nii-
den edellytykset varmistettu. Keskeisen kaupan keskittyman rakentuminen vahvistaa
Tammisaaren keskustan houkuttavuutta ja kaupunkikulttuuria. Palvelutarjonta moni-
puolistuu ja elinkeinoelaman toimintaedellytykset paranevat.

Kauppasataman alueesta on laadittu erillinen liikenneselvitys (AIRIX Ymparistdé Oy
21.11.2013), seka Candelininkadun, Rautatiekadun ja Ajurinpuiston katuliittymia kos-
keva toimivuustarkastelu.

Kauppakeskuksessa oletetaan kdyvan n. 4 000 kavijaa paivassa. Matkoista 65 % arvi-
oidaan tehtavan autolla. Noin 35 % matkoista arvioidaan tapahtuvan jalan tai pyoéralla
alueen keskeisesta sijainnista johtuen. Yhdessa henkildautossa matkustajia on keski-
maarin 1,25, joten henkildautomatkoja kauppakeskukseen kohdistuu padivassa arviolta
2 000. Naista illan huipputuntiin arvioidaan ajoittuvan n. 13-14 %. Kaikki liikenne ei ole
uutta, silla osa matkoista tehddan jo nykyisin toisaalla sijaitseviin kaupallisiin palvelui-
hin.

Kavijamadraarvio perustuu Ymparistdministerion oppaaseen 27/2008 (Liikennetarpeen
arviointi maankayton suunnittelussa. Kalenoja et al 2008, ss. 44 ja 52). Oppaassa esi-
tetyt kavijamaaratiedot perustuvat noin 100 hypermarketin kassatapahtumien maaraa
koskeviin tilastoihin. Arvio nojautuu seuraaviin olettamiin:

Liike k&vijéa/100 k-m2 yht

péivittdistavara 6000 k-m2 67 kpl / 100 k-m2 4020 kévijaé/vrk
erikoiskauppa 13600 k-m2 25 kpl/100 k-m2 3400 kavijaa/vrk
yhteenséa 7420 kavijaé/vrk

Oletuksena molemmissa liikkeissé asioivien asiakkaiden osuus 45 %

-> laskennallinen kédvijéméaéara yht 4081 kévijda/vrk

Ajoneuvoliikenteeseen kohdistuvat muutokset liittyvat Ajurinpuistoon ja Candelininka-
tuun. Ajurinpuiston risteyksia Candelininkadulle, Tehtaankadulle ja Rautatienkadulle on
suositeltavaa parantaa liikennevaloin. Toimenpiteellad vastattaisiin nykyisiin liittymissa
esiintyviin ongelmiin, seka kauppakeskuksen aiheuttamiin liikenteellisiin muutoksiin.
Candelininkadulla liikenne tulee lisddntymadn kauppakeskuksen pysakéinti- ja logistiik-
kaliikenteen vuoksi.  Ajurinpuiston, Tehtaankadun ja Rautatienkadun liittymassa lii-
kennemaarat hieman vahenevat kavijdiden siirtyessa kdyttdmaan kauppakeskuksen
palveluita paivittdistavarakaupan sijaan. Kuitenkin valoliittymalle on tarvetta jo nykyis-
ten liikennemaarien perusteella sekd alueen toiminnallisuuden sailyttamiseksi. Liittymi-
en valo-ohjauksesta on tehty liikennesimulaatio, jossa ratkaisun toimivuus on varmis-
tettu.
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Kuva 11: Vasemmalla toimivuustarkastelun perusteena kdytetyt liikennemd&érat, oikealla liittymi-
en aiheuttamat viivytykset / ajoneuvo. Toimivuustarkastelu osoittaa, etté liittymien toimivuus on
toteutuneessa tilanteessa hyva.

Valtatien 25 (Karjaantie) eritasoliittyméssa liikenne tulee hieman lisadantymaan kaava-
alueen uusien toimintojen vuoksi. Liikennemaaran kasvun ei kuitenkaan katsota olevan
merkittava, koska uuden kauppakeskuksen myo6ta keskustan toiminnot sijoittuvat vain
ldahemmas valtatieta 25. Eritasoliittymaa on lahivuosina tdydennetty ja se palvelee ny-
kyisia liikennemaaria hyvin.

Candelininkadun liilkennemaérien kasvu vaikuttaa myds Krakstréminkadulla. Krakstro-
minkadun sillalle ei ole suositeltavaa johtaa lisda lilkennetta, eivatka liittymajarjestelyt
Krakholmista valtatielle 25 kestd lisdkuormitusta. Tastd syystd on suositeltavaa, etta
Krdkholmin ja kauppasataman alueet yhdistavaltd huonokuntoiselta sillalta kielletaan
lapiajoliikenne, jota tarvittaessa tehostetaan esimerkiksi painorajoituksin. Siltaa ei ole
tarkoituksenmukaista uusia, silla Krakholmiin on alueen liilkennemaéaérille toimiva ajoyh-
teys valtatien 25 kautta.

Jakeluliikenne kauppakeskukselle jarjestetdan Candelininkadun paasta seka Ajurinpuis-
ton sillalta. Jakeluliikenteen liittyma liikennevaloristeyksien valistd Ajurinpuiston sillan
kohdalta ei aiheuta merkittdvaa haittaa liikenteelle, silla jakeluliikenne sijoittuu eri ai-
kaan kuin tydmatkaliikenne. Lisdksi liikenne voidaan organisoida jarkevalla valo-
ohjauksella siten, ettei sillalle muodostu jonoa ja jakeluautot paasevat kaantymaan es-
teettd. Candelininkadun paasta ohjattu jakeluliikenne sijoittuu Iahtékohtaisesti Cande-
lininkadun katualueelle, joskin kaava mahdollistaa liikenteen ohjaamisen myds ET- ja
KM-korttelialueiden kautta (ajo-1 -osa-alue).

7.3 Vaikutukset kulttuuri- ja luontoymparistoon sekda maisemaan

7.3.1 Luontoymparistd

Kauppasataman asemakaava-alue sijoittuu rakennettuun ymparistdon. Asemakaavassa
on osoitettu Natura 2000-verkostoon kuuluva Pohjanpitdjénlahti, jonka lisaksi suunnit-
telualueella ei sijaitse muita luontoarvoiltaan merkittavia kohteita.

Asemakaavan muutoksessa ei osoiteta uusia toimintoja, jotka vaarantaisivat viereisen
Natura-alueen luontoarvoja. Voimassa olevan asemakaavan mahdollistama venesata-
ma muutetaan pienvenesatamaksi, jolloin mahdolliset vesiliikenteen aiheuttamat vaiku-
tukset vahenevat. Lisdksi voimassa olevan asemakaavan mukainen rakennusoikeus
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poistetaan vesialueelta. Asemakaavan rakentamisalat ja korttelien rajat on osoitettu si-
ten, ettei vesialueeseen kohdistu rantaviivan muokkausta tai ruoppaustarvetta.

7.3.2 Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitdjanlahden merensuojelualueen (FI0100005)
Natura-alue

Yleiskuvaus

Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitdgjanlahden merensuojelualueen
(FIO100005) Natura-alue sijoittuu kaava-alueelle pieneltéd osin  Furuvikin-
Anklarengsbuktenin alueella. Natura-alue on 52 630 hehtaarin laajuinen merialue, joka
kasittaa Pohjanpitdjanlahden vesialueet, Hangon eteldlahtien seka Tammisaaren saaris-
ton merialueet alkaen iddssa Nothamnin-Stromsodn-Hatton suojelualueesta ja ulottuu
eteldssa sisaisten aluevesien ulkorajaan. Natura-alueen tavoitteena on merenpohjan,
vedenalaisen luonnon ja veden laadun suojelu.

Alueella on paljon uhanalaista kasvi- ja hydnteislajistoa. Kasvilajeihin kuuluvat muun
muassa suola-arho, rantavehna, merisinappi, merikaali, merimaltsa, merinatkelma ja
erityisesti suojeltava, erittdin uhanalainen meriotakilokki.

Hankoniemen eteldreunan matalat, hietikoiden reunustamat poukamat ovat linnustolli-
sesti arvokkaita. Alue sisaltaa taydellisen sarjan meri-, ulko- ja sisasaariston vyéhyk-
keitd ja edustaa siten pienoiskoossa kaikkia rannikkoalueita. Kohde on luokiteltu erityi-
sia suojelutoimia vaativaksi merialueeksi. Alueeseen sisadltyy kallioluotoja ja hiekkaisia
saaria seka matalikkoja, jotka ovat tarkeita pesima- ja levdhdysalueita mm. seuraaville
lintulajeille: haahka, isokoskelo, tukkakoskelo, telkka, alli, tukkasotka, silkkiuikku ja
ristisorsa. Alueen kahlaajalajistoon kuuluvat mm. pikkutylli, tylli ja meriharakka.

Aluetta kaytetdan puolustusvoimien harjoitus ja ampumatoimintaan seka sotilaalliseen
rakentamiseen.

Luontodirektiivin luontotyypit

Alueen suojelu kohdistuu taulukossa esitettyihin luontotyyppeihin. Niiden pin-
ta-alat suhteessa koko Natura-alueen kokonaispinta-alaan on alhaisia.
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Taulukko 1. Suojeltavat luontotyypit ja niiden pinta-alaosuus Natura-
tietolomakkeen mukaan

Luontotyyppi Koodi Pinta-
alaosuus
Vedenalaiset hiekkasarkat 1110 2%
*Rannikon laguunit 1150 1%
Laajat matalat lahdet 1160 2%
Riutat 1170 1%
Rantavallien yksivuotinen kasvillisuus 1210 0 %
Kivikkoisten rantojen monivuotinen kasvillisuus 1220 0 %
Atlantin ja Itdmeren rannikoiden kasvipeitteiset ranta- | 1230 0 %
kalliot
Itdmeren boreaaliset luodot ja saaret 1620 1%
*Itameren boreaaliset rantaniityt 1630 0 %
Itameren boreaaliset hiekkarannat, joilla on monivuotis- | 1640 0 %
ta ruohovartista kasvillisuutta
Itdmeren boreaaliset kapeat murtovesilahdet 1650 4 %
Liikkuvat alkiovaiheen dyynit 2110 0 %
Rannikon liikkuvat Ammophila arenaria rantakauradyy- | 2120 0 %
nit ("valkoiset dyynit")
*Rannikoiden kiintedat, ruohokasvillisuuden peittdamat | 2130 0 %
dyynit ("harmaat dyynit")
*Kiinteat kalkittomat Empetrum nigrum variksenmarja- | 2140 0%
dyynit
Atlantisen, kontinentaalisen ja boreaalisen alueen met- | 2180 0 %
sdiset dyynit
Dyynien kosteat soistuneet painanteet 2190 0 %
Humuspitoiset lammet ja jarvet 3160 0 %
*Runsaslajiset Nardus niityt 6230 0 %
vuoristoalueiden silikaattialustoilla
*Fennoskandian runsaslajiset kuivat ja tuoreet niityt 6270 0 %
Kostea suurruohokasvillisuus 6430
Alavat niitetyt niityt (Alopecurus pratensis,Sanguisorba | 6510 0 %
officinalis)
Kasvipeitteiset silikaattikalliot 8220 0 %
Kallioiden pioneerikasvillisuus 8230 0 %

(SedoScleranthion tai Sedo albiVernicion dille)

*Boreaaliset luonnonmetsat 9010 1%
*Fennoskandian hemiboreaaliset luontaiset jalopuumet- | 9020 0 %
sat

Boreaaliset lehdot 9050 0 %
*Fennoskandian metsaluhdat 9080 0 %
*Puustoiset suot 91D0 0 %

* = ensisijaisen tarked luontotyyppi
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Luontodirektiivin liitteen II lajit
Alueen suojelun kohteena ovat harmaahylje, tapldlampikorento ja kapeasiemenkotilo.
Lintudirektiivin liitteen I lajit

Alueen suojelu kohdistuu seuraaviin lintudirektiivin liitteen I lajeihin: harmaapaatikka,
helmip6llo, huuhkaja, kalatiira, kangaskiuru, kaulushaikara, kehraaja, kirjokerttu, kuik-
ka, kurki, lapintiira, laulujoutsen, liro, luhtahuitti, mehildaishaukka, metso, palokarki,
pikkujoutsen, pikkulepinkdinen, pikkusieppo, pyy, rayska, suokukko, uivelo, varpuspdél-
16, vesipaasky

Muuttolinnut

Alueella saanndéllisesti tavattavia Natura-tietolomakkeessa mainittuja muuttolintuja ovat
harmaahaikara, harmaasorsa, heinatavi, isosirri, jankdakurppa, jouhisorsa, karikukko,
kuovisirri, mustaviklo, nuolihaukka, pikkusirri, pilkkasiipi, punajalkaviklo, suosirri ja
uuttukyyhky.

Suojelutilanteen tarkennus ja toteutuskeinot

Natura-alue on padosin suojelematonta. Yksityiset suojelualueet kattavat Natura-
alueesta 12 % ja valtion suojelemaa luonnonsuojelualuetta on 8 %. Suojelu on toteu-
tettu luonnonsuojelulain, rakennuslain ja vesilain perusteella. Alue on liitetty myds kan-
sainvalisesti merkittavien kosteikkojen luetteloon eli ns. Ramsar-kohteeksi.

Asemakaava-alueelta ei ole todettu erityisid suojeluarvoja, vaan sen arvo on osana
Pohjanpitdjanlahden kokonaisuutta.

Vaikutukset Natura-alueen luontoarvoihin

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan satama-alue muutetaan pienvenesata-
maksi ja sen aluevarausta supistetaan. Uutta rakentamista ei osoiteta Natura-alueelle,
joten suoria vaikutuksia luontoarvoihin ei synny. Valillisia vaikutuksia voivat olla raken-
tamisesta aiheutuva melu, rannan virkistyskdytén ja veneliikenteen lisdantyminen seka
venesataman rakennustdiden yhteydessa tapahtuva veden valiaikainen samentuminen
tai pintavesiolosuhteiden muuttuminen. Vaikutukset kohdistuvat vain pienelle osalle
Natura-aluetta. Kaavassa osoitetun polttonesteiden jakeluaseman kielteisten ymparis-
tovaikutusten lieventamisestda maarataan ymparistdluvassa. Asemakaavan toteuttami-
nen ei merkittavasti heikennd Natura-alueen suojelun kohteina olevia luontotyyppeja.
Luontotyyppien luonnontila, rakenne ja toiminta sailyvat nykyisen kaltaisina eika niiden
lajistossa ole asemakaavan toteutuessa odotettavissa merkittavida muutoksia.

Luontodirektiivin liitteen II lajit

Kaava-alueella tai sen laheisyydessa ei ole taplalampikorennolle sopivia (ruovikon sisdi-
set, suojaiset allikot) tai kapeasiemenkotilolle sopivia (lehtometsat) elinymparistéja.
Harmaahylkeen kannalta kaavan vaikutukset eivat ulotu Iajin esiintymisalueelle,
uloimmalle merialueelle.

Asemakaavan toteuttaminen ei ndin ollen vahenna Tammisaaren ja Hangon saariston ja
Pohjanpitdjanlahden merensuojelualueen Natura-alueen suojelun kohteina olevien luon-
todirektiivilajien elinymparist6ja tai vaikuta lajien elinymparistdon pirstoutumiseen Natu-
ra-alueella.
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Lintudirektiivin liitteen I lajit

Rakentamisaikainen, todenndkoisesti useammalle vuodelle jakautuva meluhdiri6 ei lisaa
olennaisesti Natura-alueen linnustoon kohdistuvaa hairiéta suhteessa rakennetun kau-
punkiympadriston ja ympariston liikkennevaylien aiheuttamaa tavanomaista hairiota. Va-
hadistd hairiéta saattaa syntya lisdantyvasta ihmisten liikkumisesta ranta-alueella. Natu-
ra-alueen suojelun perusteena olevat lintudirektiivin liitteen I lintulajit seka muuttolin-
tulajit ovat ekologiansa puolesta sellaisia, ettei niiden pesimapaikkoja tai tarkeita le-
vahdys- ja ruokailualueita sijoitu rakennetun kaupunkiympariston valittdmaan laheisyy-
teen.

Asemakaava ei heikenna suojeltavien lintudirektiivilajien levinneisyyttd, eika siitéd muo-
dostu merkittavia vaikutuksia lintudirektiivilajeille. Vaikutuksia ei arvioida muodostuvan
mydskaan Natura-alueen suojelun perusteena oleville muuttolintulajeille.

Lievennystoimet

Pienvenesataman rakennustydn yhteydessa tulee kayttaa tydkoneita ja menetelmia,
jotka aiheuttavat vahiten haittaa vesiymparistédn (erityisesti samentuma). Linnustoon
kohdistuvia haittoja voidaan lieventaa tdéiden suunnittelulla ja niiden ajoittamisella lin-
tujen aktiivisen pesimdkauden ulkopuolelle.

Vaikutukset Natura-alueen eheyteen

Yhteenveto

Yleiskaavan toteutuminen ei merkittavasti muuta Natura-alueen ekologisia rakenteita ja
ominaispiirteitd. Taman perusteella voidaan todeta, ettad esitetyt toimet eivat heikenna
Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitdjanlahden merensuojelualueen Natura-
alueiden eheytta tai niitéd luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on valittu Natura
2000-verkostoon.

Suunnitelmien toteutuminen ei heikennad merkittavasti Tammisaaren ja Hangon saaris-
ton ja Pohjanpitdjanlahden merensuojelualueen Natura-alueiden suojeltavien luontodi-
rektiivin luonto-tyyppien ekologisia olosuhteita tai ominaispiirteita. Suunnitelmat eivat
mydskaan vahenna tai heikenna alueella tavattavien suojeltavien luonto- ja lintudirek-
tiivilajien elinymparistdja eivatka lisaa oleellisesti luonto- ja lintudirektiivin eldinlajeihin
tai alueella saanndllisesti esiintyviin muuttolintulajeihin kohdistuvaa hairiéta. Natura-
alueiden ekologiset rakenteet ja toiminta sailyvat elinkelpoisena.
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7.3.3 Maisema ja kulttuuriymparistd

Suunnittelualueen maiseman rakentumisen historiaa, alueen nykytilaa ja maisemallisia
arvoja on kasitelty aluetta koskevassa maisemahistoriallisessa selvityksessa (Kauppa-
sataman maisemabhistoriallinen selvitys, FCG 30.10.2014).

Vaikka liikekorttelin kerrosala on suuri, sen sijainnin johdosta maisemalliset vaikutukset
kohdistuvat ennen kaikkea valittomaan lahiymparistdoon ja katutiloihin. Rakennusmassa
sijoittuu rakennettujen korttelialueiden valiin naitd taydentden. Kokonaiskuvan muo-
dostumisessa julkisivujen arkkitehtuurilla ja materiaaleilla on tarkea rooli.

kaupunkimaisema etelastd ja mereltd kasin: lainvoimaiseen kaavaan sisaltyva
asuintalokortteli nyt kasiteltavan liikekorttelin etelapuolella vaikuttaa merkitta-
valla tavalla Kauppasataman alueen nykyisellddn avoimeen maisemaan. Raken-
taminen rajautuu etelastda ja meren puolelta umpinaiseksi kaupunkikortteliksi,
jota korttelin geometriset ja suorat julkisivut korostavat. Liikekorttelia koskeva
kaavamuutos muuttaa alueen kokonaisvaikutelmaa meren puolelta vdhén voi-
massa olevaan kaavaan verrattuna.

kaupunkimaisema Krakholmenin puolelta: ratakuilun kattaminen jatkaa raken-
nettua kaupunkijulkisivua pohjoiseen pdin verrattuna voimassa olevaan asema-
kaavaan. Merinakyma Candelininkadun toiselta puolelta liikerakennuksen ohi
sailyy. Luonnonkivisen suojellun rautatiesillan ymparille jaa avointa tilaa maise-
massa. Rautatietunnelin sisdankaynti muodostaa vaistamattoman kokonsa
vuoksi nédkyvan elementin merelle pdin nékyvassa maisemassa. Aukon viimeis-
telylla on suuri rooli

Candelininkadun katumaisema: voimassaolevassa kaavassa katu rajautuu ete-
laan avoimeen pysakdinti- ja kallioalueeseen. Kaavaratkaisu ohjaa yhtendisen
kaupunkijulkisivun muodostumiseen katua vasten. Uuden julkisivun kaupunki-
maista ilmettd ohjaavat rakennustapaohjeet, jotka mm. kieltavat nakyvat ele-
menttisaumat. Katumaiseman ilmetta tulisi pehmentaa puuistutuksin.

Ajurinpuiston - Pohjoisen Rantakadun katumaisema: Ajurinpuiston kohdalla
kortteli rajautuu nykyiseen siltaan. Muodostuva kortteli on rakennuskorkeudel-
taan maltillinen katutasoon néhden. Kaupunkikuvallisen haasteen tuovat vierek-
kain sijoittuva huoltopiha, liikehuoneiston itainen paasisaankaynti, pysakaointi-
tasku ja eteldiseksi paatteeksi historiallinen kruununmakasiini. Kokonaisuuden
hallinta edellyttéa laadukasta ja harkittua arkkitehtonista ratkaisua.

Asemakaavaa varten laaditussa viitesuunnitelmassa on esitetty, etta liikekortte-
lin ja nykyisen sillan véliin jaa aukko alas ratakuiluun. Kaupunkikuvallisista syis-
ta tulisi harkita, etta aukko rakennuskorttelin ja kadun valillé katetaan koko
matkaltaan, jolloin katuymparistén ilme rauhoittuu ja eheytyy. Asemakaava
mahdollistaa my6s tdman suunnitteluratkaisun.

Ystadinkadun - Kruunutorin katumaisema: rakennuskortteli sijoittuu luontevasti
kadun varteen tukien historiallisen kruununmakasiinin asemaa kaupunkikuvas-
sa. Viitesuunnitelmassa liikekeskuksen sisadnkadyntid korostava tornielementti
muodostaa luontevan ja ryhdikkaan paatteen Ystadinkadulle.
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Kuva 12: ndkymia kaupunginosan 3D-mallista (FCG 2015).
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Maisemallisten vaikutusten lieventaminen

Ehdotetun laajemman kauppakeskuksen sijoittuminen kaupunkikuvallisesti ja maise-
mallisesti keskeiseen solmukohtaan asettaa sen suunnittelulle erityiset laadulliset haas-
teet. Suunnittelualue sijoittuu rantaan, joten maisemalliset vaikutukset ulottuvat meren
suuntaan melko laajalle. Asemakaavan mahdollistama rakentaminen muuttaa lahdelle
nakyvaa rantamaisemaa rakennetummaksi.

Kruunutoriin rajautuva kauppakeskus-kortteli rakentuu osaksi Poliisitalon, Formis -
kauppakeskuksen seka kerrostalojen muodostamaa suurkorttelia. Rata-alueen kattami-
sella eheytetdan rautatien pirstomaa kaupunkikuvaa. Valtakunnallisesti merkittavan ra-
kennetun kulttuuriymparistén (RKY) “"Tammisaaren rautatieasema-alue” aluerajaus si-
joittuu osittain kaava-alueelle. Varsinainen asemarakennus sijoittuu kuitenkin Kauppa-
sataman kaava-alueen ulkopuolelle. "Tammisaaren vanha kaupunki ja satama” -RKY-
alue sijoittuu muutaman sadan metrin etaisyydelle kaava-alueen etelapuolelle.

Kaavaehdotuksen mukainen rakentaminen muuttaisi kaupunkikuvaa merkittavasti.
Toimenpide on kuitenkin perusteltavissa urbaanimaisemassa sovelletun maisema-
analyysin, nk. Lynchin teorian (Lynch, Kevin; The Image of the City, 1960) mukaan,
jonka keinoin pyritéan kaupunkitilan suunnistettavuuden parantamiseen. Lynchin me-
todin mukaan Kauppasataman asemakaavamuutoksen kautta mahdollistama rakenta-
minen eheyttaisi "aluetta”, toimenpide tukisi “solmukohtaa” ja “maamerkkeja”, toimen-
pide muodostaisi selkedn “rajan” Kruunutorille ja toimenpide loisi edellytykset selkeille
"vaylille ja raiteille”.

Teckenforklaring / merkkien
selitykset:

omrade / alue

grans / raja

led / vayla

nod / solmukohta
landmarke / maamerkki

on

andringsomrade /

muutosalue
,
-
”

Kuva 13: ote maisema-analyysistd. Suunnittelualue/ratakuilun alue ei muodosta yhtendistd ko-
konaisuutta viereisten osa-alueiden kanssa. Toteutuessaan kaavamuutoksella saavutetaan yhte-
nédinen aluekokonaisuus osana Formis ja Poliisitalon-korttelia. Ystadinkatu yhdessé Kruunutorin
kanssa muodostaa selkeédn “rajan”.
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7.4 Vaikutukset sosiaaliseen ymparistoon, terveellisyyteen ja turvallisuuteen

Kauppasataman kaupan keskittyma monipuolistaa ranta-alueen toimintoja ja eheyttaa
maankadyttéa. Kaupan keskittyma vahvistaa hyvin saavutettavissa olevaa kauppasata-
maa ja Raatihuoneentorille johtavaa raittia, josta muodostuu vahvemmin uusi kohtaa-
mispaikka. Alueen julkiset ja puolijulkiset tilat luovat edellytykset kohtaamisille ja luon-
tevan jatkumon ranta-alueen nykyiselle kaytdlle. Kaupallisten palveluiden ja asumisen
sekoittuminen parantavat sosiaalista kontrollia. Kauppakeskus torjuu raideliikenteen
melua kauppasatamassa. Paivittdistavarakaupan, erikoiskaupan ja kaupallisten palve-
luiden keskittyminen keskustaan palvelee asukkaita, koska keskitetty kauppa pystyy
tarjoamaan monipuolisia palveluita kaikille kuluttajaryhmille ja ennen kaikkea turvaa-
maan asukkaille laadukkaat palvelut (AIRIX Ymparist6 13.12.2013).

Keskustan elinvoimaisuus

Yhdessa kaavaluonnoksen kanssa laadittiin FCG:n toimesta tarkastelu Kauppasataman
rakentamisen vaikutuksesta Tammisaaren keskustan elinvoimaisuuteen. Tavoitteena oli
selvittaa paikkatietoanalyyseja hyédyntaen Kauppasataman alueelle osoitetun uuden
kaupallisen toiminnan vaikutus Tammisaaren keskusta-alueen elinvoimaisuuteen ja sita
kautta mm. kaupan sijoittumismahdollisuuksiin. Tarkastelun |ahtékohtina olivat eri toi-
mintojen saavutettavuus, rakentamisen maara seka nykyinen asukastiheys.

Tarkastelun johtopdatds oli, ettd Uusi kaupallinen keskus liséa merkittavasti Kauppasa-
taman alueen vetovoimaa asiointikohteena, mutta muun keskustan vetovoima
vahenee suhteessa hyvin véhan. Keskustan kokonaisvetovoimaisuus kasvaa uudisko-
hteen myo6ta merkittavasti.
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Kuva 14: Keskustan vetovoiman suhteellinen prosentuaalinen muutos alueittain nykytilanteeseen
verrattuna.

Kuva 15: Asemakaavan viitesuunnitelman perspektiivikuva eteldsta.
Arkitektbyr§ R. Wingren 2015.
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7.5 Radan kattamiseen liittyvien riskien arviointi

7.5.1 Tunnistetut riskit

Alueelle laadittiin riskianalyysi koskien rautatien sijaintia suunnittelualueella seka vaa-
rallisten aineiden kuljetuksia rautateilla. Riskianalyysin avulla voidaan arvioida alueen
kaytén mahdollisuuksia kaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen sekd varautua riskien
ennaltaehkaisyyn ja hallintaan suunnittelun ja rakentamisen aikana. Riskienarvioinnin
on laatinut Sweco Ymparisté Oy (27.1.2015).

Riskiaineistoon kuuluu vaarallisten aineiden kuljetuksiin liittyvien onnettomuustilantei-
den vaaranarviointi. Rakenneteknista varautumista on puolestaan pohdittu ja ratkaisuja
esitetty ratatunnelin periaatepoikkileikkausten ja pelastustie-/huoltotieyhteyden alusta-
vissa luonnoksissa. Em. asiat on esitetty erillisind selvitysaineistoina, joista yhteenveto
esitetaan jaljempana tassa luvussa.

Merkittavin kuviteltavissa oleva vaaratilanne aiheutuu vaarallisten aineiden kuljetuson-
nettomuudesta rata-alueella kauppakeskustunnelissa. Tallainen onnettomuus ei saa ai-
heuttaa kohtuutonta vaaraa kauppakeskukselle vaan mahdollisen onnettomuuden seu-
rauksia tulee pystya hallitsemaan. Rakennesuunnittelussa on erityisesti syyta varautua
seuraaviin mahdollisesta onnettomuudesta seuraaviin tilanteisiin:

e tunnelissa tapahtuva tulipalo
e vaarallisten aineiden vuoto tunnelissa

e vaarallisten aineiden (nesteet tai savukaasut) kulkeutuminen kauppakeskustiloi-
hin

e bleve-rajahdys

Edella kuvattujen tapahtumien todenndkdisyys on kuitenkin erittdin pieni johtuen mm.
seuraavista seikoista:

e tunnelin kohdalla ei sijaitse ratapihaa, vaihteita tai muita toimintoja, joiden
vuoksi kuljetuksen olisi tarpeellista pysahtya tunnelin kohdalle;

e madrayksin ja ohjeistuksin voidaan kieltaa / estaa tarpeeton junien pysahtymi-
nen tunnelissa - maarayksin, ohjeistuksin ja fyysisin keinoin voidaan estaa tar-
peeton liikkuminen, ilkivalta seka kunnossapidosta ja kiinteistonhoidosta aiheu-
tuvat hairiét junaliikenteelle ja siten pienentda onnettomuusriskia;

e vaarallisten aineiden kuljetusmaarat Hanko-Hyvinkaa -radalla ovat talla hetkella
hyvin pienet; edellisen kerran VAK-kuljetuksia on ollut rataosuudella vuonna
2011.

Riskia tunneliosuudella pienentda junien maksiminopeus, joka on 50 km/h, seka yksi-
raiteisuus, jolloin ei ole vastaantulevaa eika ristedavaa liikennetta.

Edelld mainituista syistd nahdaan riittédvaksi ratkaisuksi suunnitella ja mitoittaa raken-
teet siten, ettd mahdollisten onnettomuuksien seurauksia voidaan hallita ja vahingolli-
set vaikutukset minimoida. Esimerkiksi Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukesin kanta
teollisuuslaitosten suunnitteluun vuoden 2013 ohjeistuksen mukaan on, ettd Bleve-
rajahdys ja siihen rinnastettavat suuronnettomuustilanteet ovat aaritilanteita, joita ei
ole syyta valita rakenteiden mitoituksen perusteeksi.
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Em. aaritilanteet on kuitenkin syyta ottaa huomioon maksimivalmiuksien hahmottami-
sessa ja pelastussuunnitelmien laatimisessa. Varautumista edelld mainittuihin asioihin
on kuvattu tunnelin rakenneteknisia periaatteita kuvaavassa erillisaineistoissa.

Poikkeustilan rakenteiden suunnittelun lisdksi tulee maarittaa toimintaohjeet onnetto-
muustilanteita varten. Onnettomuuksien vaikutuksia pystytaan vahentamadan oikealla
varautumisella (esim. halytysjarjestelmat, haitta-aineiden keraysjarjestelmat, imeytys-
aineet, varmistetaan avun padsy onnettomuusalueelle).

Ymparistdn osalta riskit ovat varsin kohtuullisia. Maaperdn pilaantuminen rakentamisen
aikana tai kayton aikaisen vaarallisten aineiden kuljetusonnettomuuden seurauksena on
mahdollista mutta epatodennakdista. Seurauksia voidaan hallita rakenneteknistd suun-
nittelua koskevassa erillisriskiaineistossa. Hulevesien kasittelyn osalta on syyta varau-
tua jarjestelman toimivuuden varmistamiseen ja tarvittaessa kapasiteetin lisdamiseen
(hulevesiviemarit, tulvareitit, viivytys-/imeytysrakenteet) tulvimisen ja eroosio-
ongelmien estamiseksi.

Rakennushanke aiheuttaa aina lievia hairidita ihmisten elinoloihin ja viihtyvyyteen (me-
lu, tarind, liilkenteen ajoittainen ruuhkautuminen), mutta tdman hankkeen ei nahda ai-
heuttavan niita tavanomaista rakennushanketta enempaa.

7.5.2 Vaaraskenaariot

Tarkastelu on keskittynyt kevyen polttodljyn, etanolin ja nestekaasun eri vaaratilantei-
den tarkasteluun

tunneliosuuden osalta ja sen ulkopuolella, mahdollisten onnettomuustilanteiden
seurauksiin ja estamiseen.
Tarkasteltavia vaaratilanteita oli kaikkiaan viisi:

e polttodljyn ja etanolin osalta yhteensa nelja (kummankin kemikaalin osalta kak-
si):

- allaspalo (junanvaunua ymparéiva rataosuus tunnelin sisalla) / lam-
pOsateily

- allaspalo (junanvaunua ympardiva rataosuus tunnelin paissa) / lam-
posateily

e nestekaasun osalta yksi:

- BLEVE / paineaalto
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Kuva 16: havainnekuvaan laadittu 3D-tulkinta riskianalyysin mukaisesta pahimmasta
skenaariosta (20 t nestekaasuvaunun rdjahdyksestd syntyvéa paineaalto) ilman rautatie-
tunnelin suojaavaa vaikutusta. Pallopinnat kuvaavat ylipaineen laskennallista voimak-
kuutta eri etdisyyksilld rdjahdyspisteestd. (laskenta Sweco Ympéristé Oy, 3D-
havainnollistus FCG)

BLEVE -ilmid / nestekaasurajahdyksen paineaalto

Pahimpana mitoittavana skenaariona tarkasteltiin BLEVE -ilmiéta, jossa propaania si-
saltava vaunu suistuu raiteilta ja vaurioituu siten, ettd nestekaasua alkaa vuotaa ympa-
ristdon. Talléin on mahdollista, ettd seurauksena on BLEVE, joka aiheuttaa voimakkaan
paineaallon ymparistdén. Purkautuvaksi nestekaasumadraksi arvioitiin 20 tonnia. Pai-
neaallon voimakkuus oli 1 bar 20...30 metrin ja 0,15 bar 80 metrin paassa purkukoh-
dasta.

Koska BLEVE -ilmiotd pidetdaan aaritilanteena, sita ei yleensa sovelleta rakenteiden
yms. mitoittamiseen. Rakenteet voidaan kuitenkin suunnitella kokonaisuus huomioon
ottaen siten, ettd mahdollisen rajahdyksen aiheuttamat vahingot minimoidaan seuraa-
vassa esitetyin keinoin. Blev -rajahdyksen kannalta mitoittavaksi rajahdyspainekuor-
maksi on valittu 100 kN/m2.

Riskid tunneliosuudella pienentad junien maksiminopeus, joka on 50 km/h, seka yksi-
raiteisuus, jolloin ei ole vastaantulevaa eikd ristedvaa liikennettéd. Mydskaan VAK -
kuljetuksia ei ole ollut vuoden 2011 jalkeen. Kuljetukset talléa hetkella ovat lahinna pa-
perituotteita, autoja yms. Toisaalta tulevaisuutta on vaikea ennakoida, eika VAK-
kuljetuksia voida kokonaan pois sulkea.
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Jos BLEVE-ilmié tapahtuu suunnitellulla tunnelin keskiosuudella, syntyva paineaalto
voidaan poistaa hallitusti esim. paineenpurku-kuiluja myéten. Jos tunnelia ei ole, syn-
tyva paineaalto on havainnekuvan mukainen, jolloin esim. ldhistolla olevat rakennukset
saattavat vaurioitua. Jos BLEVE-ilmid tapahtuu lahelld tunnelin suuta, osa paineesta
purkautuu myos sen kautta. Yhteenvetona voidaan todeta, etta suunnitteilla oleva tun-
neli suurelta osin pienentaa mahdollisen BLEVE-ilmién seurauksia.

Blev -rdjahdykseen varaudutaan erilaisilla rakenteellisilla keinoilla, jotka pdapiirteittain
ovat seuraavat:

e Tunnelin rakenteiden suunnittelu kestamaan mahdollisimman hyvin rajahdys-
painetta. Rdjahdyspaineen kannalta valittu paineenkestotaso suunnitellaan kos-
kemaan koko tunnelia siten, etta erityisesti rakenteiden liitoksilla on vastaava
kestavyys ja sitkeys.

e Tunnelin ja kauppakeskuksen runkorakenteen rakennejarjestelmien eriyttami-
nen jatkuvan sortuman eliminoimiseksi. Tunnelin seindlinjoilla kauppakeskuksen
runkopilarit irrotetaan seinarakenteista siten, etta seindarakenteiden suuretkaan
muodonmuutokset tai sortuminen eivat aiheuta runkopilareiden sortumista. Sa-
moin runkopilarit suunnitellaan myds kestdamaan niihin kohdistuva rdajahdys-
painekuorma siten, etta myds muodonmuutokset jaavat niin pieniksi etteivat ne
aiheuta niihin liittyvien muiden kauppakeskuksen runkorakenteiden sortumista.

e Rajahdyspaineen purkautumisen salliminen mahdollisimman vapaasti suuaukko-
jen suuntaan siten ettd rajahdyspaine paasee purkautumaan mahdollisimman
nopeasti avoimeen ulkotilaan.

Polttodljyn tai etanolin allaspalo

Tarkasteltaviksi skenaarioiksi valittiin junavaunun suistumista seuraava lammikkopalo.
Kemikaaleiksi valittiin etanoli ja kevyt polttodljy (KPO).

Laskelmien pohjalta todettiin, ettei tunnelin keskella palosta aiheutuva lampdsateily ai-
heuta vaaraa ymparistdlle ymparoivien rakenteiden johdosta. Tunnelin paassa olevan
lammikkopalon aiheuttama sateily on vaarallista n. 15..20m:n paassa palokohteesta.
Talldin sateilyn voimakkuus on 5...10 kW/m2.

Seuraavilla suojaustoimenpiteillda pyritddn rajaamaan paloalue mahdollisimman pienek-
si, estamadn lampdsateilyn suorat vaikutukset ja poistamaan syntyneet palokaasut hal-
litusti.

e Kaytetaan tunnelin kantavissa rakenteissa taysin palamattomia rakennusmateri-
aaleja.

e Kaytetdan tunnelin puoleisissa terasbetonirakenteissa riittdvaa suojabetonipei-
tetta toimivien raudoitusterédsten paalla.

e Tunnelin ja kauppakeskuksen runkorakenteen rakennejarjestelmien eriyttami-
nen jatkuvan sortuman eliminoimiseksi.

e Palavien aineiden kuljetuksissa mahdollisesti tapahtuvien nestevuotojen kannal-
ta estetdan keruujarjestelmdn avulla lammikoiden muodostuminen avopalojen
valttamiseksi.
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Vaarallisten nestemaisten aineiden tai savukaasujen kulkeutumisen estdminen kauppakeskustiloihin

Kaytettavia keinoja ovat:

Vaarallisten aineiden keruujarjestelman avulla estetdaan niiden kulkeutuminen
kauppakeskustiloihin.

Kauppakeskusta vasten tehtdvista tunnelin betonirakenteista tehdaan tiiviit, jol-
loin saadaan lisavarmistus vaarallisten nestemaisten aineiden kulkeutumiselle
kauppakeskustiloihin

Savukaasujen leviamisen kauppakeskustiloihin estetaan rakentamalla kauppa-
keskuksen tiloihin rajoittuvat tunnelin rakenteet ilmatiiviiksi myds tulipalotilan-
teessa seka estetddan myo6s suuaukoilla savukaasujen kulkeutuminen kauppa-
keskuksen tiloihin.

Vaarallisten aineiden keraaminen tunnelista

Kaytettavand keinona on radan kuivatusojien kunnostaminen ja kuivatusjarjestelman
eriyttdminen tunneliosuudella siten, ettda radan kuivatusjarjestelma& voi toimia myds
mahdollisten vaarallisten vuotoaineiden keruujarjestelmana seuraavilla periaatteilla:

Vaarallisten aineiden kerayksessa kaytetadan kunnostettavaa radan kuivatusjar-
jestelmaa, joka suunnitellaan myos sellaiseen soveltuvaksi ja eriytetty vaarati-
lanteiden varalta muista kuivatusjarjestelmista.

Louhitulla ratapohjalla, radan kuivatus on vanhojen suunnitelmapiirustusten
mukaan toteutettu tekemalld louhintapohja jyrkasti poikkikaltevaksi radan si-
vuille. Talléin louhinnan toteutus on myds yleensa tapahtunut sen aikaiseen ta-
vanomaiseen tapaan muotoillen radan louhintapohja louhinnoin, rusnauksin ja
tayttdébetonoinnein kuivattumaan mahdollisimman hyvin radan sivuille. Sivuojille
ei sen sijaan ole esitetty erillisia louhintauria vanhoissa suunnitelmissa. Louhi-
malla tarkkuuslouhinnalla uudet riittavat sivuojat, joiden tiiveys varmistetaan
tarvittaessa injektoinnein, voidaan niiden avulla toteuttaa radan kuivatus halu-
tusti ja hallitusti sekd kerdta jarjestelman avulla myds ratapohjalle mahdollisesti
valuvat vaaralliset aineet.

Reuna-alueiden rajaaminen. Vuotoalue radalla tunnelin alueella rajataan radan
sivuojilla sekd varmistetaan viela tunnelin seindlinjojen tiiviilla liitoksilla kallioon.
Kaikki ratatunnelin alueen kuivatusvedet keratdan eriytettyyn kuivatusjarjestel-
maan tunnelin sisapuolelle. Tunnelin ulkopuolisia kuivatusvesia ei mydéskaan
paasteta tunnelin sisdpuolelle.

Kuivatusurista tehdaan riittdvan avaria, jotta kaikki mitoittavat vuotoainemaarat
mahtuvat niihin sekda salaojitetaan riittavan suurilla salaojaputkilla ja taytetaan
salaojitusmateriaalilla tehokkaan kuivattumisen mahdollistamiseksi ja mahdollis-
ten lammikkopalojen valttamiseksi.

Ratatunnelin meren puoleiseen paatyyn louhitaan poikittainen alikulku radan
alitse, joka toimii myds poikittaisena esteena tunnelin kuivatusvesien ja mahdol-
listen vaarallisten aineiden kulkeutumiselle tunnelin ulkopuolelle. Tunnelin yh-
teyteen tehddan myds tunnelin kuivatusvesien ja siten myds vaarallisten ainei-
den keraysjarjestelma.
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8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa kaavaan tultua hyvaksytyksi ja saatua lain-
voiman. Asemakaavan muutoksessa maarataan erityisehtoja kansirakenteen ja kaup-
pakeskuksen rakennusluvan myontamiselle: rakentamisesta on neuvoteltava rautatievi-
ranomaisen ja liikenneviranomaisen kanssa kansirakenteen osalta seka museoviran-
omaisen ja rakennuslautakunnan kanssa suojeltavan makasiinirakennuksen valittémaan
ldheisyyteen suunnitellun rakentamisen osalta.

Rata-alueen osalta hankkeen toteutuksesta solmitaan hankesopimus kaupungin ja Lii-
kenneviraston valilla.

Alueelle tulee laatia erillinen sitova tonttijako ennen rakennusluvan myéntamista.
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