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Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 12.2.2024 paivattyd asemakaavakarttaa.
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Asemakaava ja asemakaavamuutos  AK 01-096
Kairakatu - Metallitie

Aluetta on kehitetty tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja yritystoiminnan alueena. Ase-
makaavalla on uudelleen maaritelty mm. kayttotarkoitusmerkintdja ja rakennusoikeuksia.
Asemakaavatytssd on huomioitu Valtateiden 8 jal2 eritasoliittyman kehittdmistarpeet,
voimalinjareitit ja hulevesien viivytys. Peltivaheelle on osoitettu jatko-osa ja kortte-
lialuerajauksiin on tehty tarkistuksia. Alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet.
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Kuva. Kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

Asemakaavan muutos koskee:

Rauman kaupungin 1. kaupunginosan kortteleita 116 (osa), 117, 118, 177 (osa), 11.
kaupunginosan korttelia 1102, 13. kaupunginosan kortteleita 1301 (osa), 1302 ja 1305,
1306 (osa) seka

1. kaupunginosan, 11. kaupunginosan ja 13. kaupunginosan virkistys-, katu- ja liikenne-
aluetta.

Asemakaavalla muodostuu:

Rauman kaupungin 13. kaupunginosan korttelit 1302 (osa) ja 1313 (o0sa)
11. kaupunginosan liikennealuetta seka

13. kaupunginosan suojaviher- ja likennealuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:

Rauman kaupungin 1. kaupunginosan korttelit 116 (osa), 117, 118, 177 (osa), 11. kau-
punginosan kortteli 1102, 13. kaupunginosan korttelit 1301 (osa), 1302 (osa), 1305,
1306 (osa) ja 1313 (osa) seka

1. kaupunginosan, 11. kaupunginosan ja 13. kaupunginosan erityis-, suojaviher-, katu- ja
likennealuetta.

AK 06-039



Sitova tonttijako:
(684-) 1-117-15...17, 13-1302-13...17 ja 13-1313-1...3

Kaavan laatija:

Rauman kaupungin Tekninen toimiala / Kaavoitus
Kaavoitusarkkitehti Jouni Makinen

Kanalinranta 3

26100 Rauma

Puh. (02) 834 3665

Vireilletulo: 10.10.2022 (OAS)
Hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto . .202_,
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Tilastolomake

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Mielipiteet ja lausunnot

Poistuva asemakaava
Asemakaavakartta

Havainnepiirros

Rakentamistapaohjeet

Muu valmisteluaineisto, suunnitelmat ja selvitykset:

Kaupalliset selvitykset, Santasalo 2012, WSP 2014 ja 2022

Asiantuntijalausunto: Ayhén S-marketin paivittiistavarakaupan laajennus, Santa-
salo 2023

Hulevesisuunnitelma, FCG 2016

Maisemaselvitys, WSP 2012

Luontoselvitykset: Rauman VT-risteysalueen luontoselvitys 2012, Rauman VT 12
ja 8 risteysalueen luontoselvitys 2023; Ahlman konsultointi & suunnittelu

Selvitys maa-alueen mahdollisesta pilaantuneisuudesta Metallitie 5a, Poyry 2008
Valtateiden 8 ja 12 risteysalueen tilavaraustarkastelu dwg-muodossa, Ramboll
2023
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Tiivistelma

Kaava-alueen sijainti ja luonne

Suunnittelualue (n. 59,4 ha) sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valtateiden 8 ja 12
risteysalueelle ja sen laheisyyteen, kéasittden pddosin Kairakadun ja Metallitien ympa-
riston. Alue sijaitsee Rauman kaupungin tarkedn sisdéntulovaylan varrella. Alueen

maanomistajia ovat Rauman kaupunki ja useat yksityiset maanomistajat.

Kaava-alue on p&éosin tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodintekniik-
ka- ja rautakaupan seka autokaupan aluetta. Alueella on myés palvelutoimintoja mm.

autokorjaamoja ja jonkin verran tuotannollista toimintaa.

Kaava-alueen paévaluma-alueen hulevedet purkavat Raumanjokeen. Alueen hulevesi-
verkoston heikko vélityskapasiteetti aiheuttaa runsassateisina aikoina padotusta ja tul-
vimista. Alueen l&pi kulkee voimalinjareittejd ja sen pohjoispuolella on Rauma-

Kokemaki-rata.

Asemakaavan tavoitteet
Tavoitteena on alueen kehittdminen paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueena
huomioiden alueen toimijoiden eritystarpeet. Liiketilojen mitoitus ja laatu tulee suhteut-

taa kaupan tilojen kokonaisuuteen Raumalla.

Kaavavalmistelussa tulee huomioitavaksi hulevesien johtaminen ja viivytys seka valta-
teiden 8 ja 12 parannustoimenpiteiden mahdollistaminen. Kaupunkikuvallisesti tavoit-
teena on valtatie 12 ympariston kaupunkimaisen ilmeen tukeminen seka Kairakatu —

Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman parantaminen.

Kaavaprosessin tdhanastiset vaiheet

Kaavahanke on jo pitkaan ollut vireilla. Suunnittelualue on méaaritelty uudelleen
10.10.2022 paivatyssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksessa. Kaava-
hankkeen voidaan katsoa kaynnistyneen uudelleen tasséa yhteydessa. Kaavaty6 on

kaavoitusohjelman mukainen hanke.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus lahetettiin kaava-alueen ja siihen rajoit-
tuvien tonttien maanomistajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta

saatiin kaksi kirjallista mielipidetta: Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulal-
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ta. Varsinais-Suomen ELY-keskus esitti kommentissaan maankaytto- ja rakennuslain

mukaisen viranomaisneuvottelun jarjestamista.

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto (_. .2024 _8) paatti asettaa asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen AK01-096 luonnoksen néhtaville. Asemakaavamuutoksen
luonnos oli nahtavilla . .- . .2024. Nahtavilla olon aikana kaavaluonnoksesta jatettiin

_kpl/ el jatetty kirjallisia mielipiteita.

Luonnosvaiheessa saatiin yhteensa _ lausuntoa.

Kaavoitusjaosto paatti . .202_ (KVJ _ 8) kokouksessaan alueen asemakaavamuutok-

sen ehdotuksen nahtaville asettamisesta.

Asemakaavamuutos oli ehdotuksena nahtavilla MRA 27 8:n mukaisesti . . — . .202 .

Nahtavilla olon aikana kaavasta jatettiin _kpl / ei jatetty kirjallisia muistutuksia.

Asemakaavan kuvaus

Asemakaavaratkaisu perustuu pitkélti olemassa olevaan korttelirakenteeseen seka
katu- ja tieverkostoon. Muutokset koskevat paéosin kayttotarkoitusmerkintoja ja raken-
nusoikeusmaarittelyd. Alueella voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa on tehty
mm. seuraavia muutoksia: Metallitien etelapuolella olevaa korttelialuetta on laajennettu
eteldén ja Peltivahetta on jatkettu niin, etta korttelin eteldosat ovat saavutettavissa.
Rauma - Kokemaéki-radalta haarautuvalle rautatiealueelle (LR) ei ole ollut tarvetta ja se
on osoitettu nyt yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten kortte-
lialueeksi (ET2). Valtateita, rataa ja korttelialueita reunustavat viheralueet on osoitettu
suojaviheralueiksi, jotka tietyin osin palvelevat mm. voimajohtoalueina (z) ja hulevesia

varten varattuna alueena (hulel).

Valtaosa alueen tonteista on merkitty Liike- ja toimitilarakennusten korttelialueiksi. Eri-
laisin indeksimerkinnoin on tarkennettu, mita kaupan toimintoja kulloisellekin tontille
voidaan sijoittaa. Lahtokohtana kayttotarkoitusmerkintdjen maarittelyssa ovat olleet
tehdyt kaupalliset selvitykset ja alueen nykyinen kayttd. Metallitien itapaassa oleva nel-
jan tontin ryhmé on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja
toimistorakennusten korttelialueeksi. Piipurintien etelapuolella oleva tontti 1301-4 on
osoitettu toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY). Voimalinjan suoja-alueelle sijoittu-
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va korttelin 117 pohjoisosa Isometsantien itdpuolella on osoitettu yhdyskuntateknista

huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialueeksi (ET2).

Kaava-alueella on ja sille muodostuu yhteensa 30 tonttia. Padosin tontit ovat jo yritys-
kaytdssa, vain muutama tontti on viela kokonaan rakentumaton. Korttelialueiden koko-
naispinta-ala on n. 28,66 ha ja rakennusoikeus yhteensa n. 110 170 k-m2, joten keski-

maaréainen tonttitehokkuus on e=0,384.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Asemakaava
koskee useita yksityisia liikkeenharjoittajia, joiden korjaus-, muutos-, ja lisarakentamis-
tarpeet vaihtelevat yrityksen kehitysnakymista riippuen. Peltivaheen jatko-osan raken-
taminen on konkreettinen asia, jonka asemakaavan muutos mahdollistaa. Peltivaheen
rakentamista ei kuitenkaan ole viela budjetoitu, joten myds sen rakentamisaikataulu ei
viela ole selvilla. Mydskaén valtateiden 8 ja 12 eritasoristeyksen parannustoimenpitei-

den aloitusajankohta ei ole viela selvilla.

Asemakaavan liittyvassa havainnepiirroksessa on mm. havainnollistettu, miten kaavan
mahdollistama lisarakentaminen voi esimerkiksi toteutua ja miten tarvittavat pysékointi-
paikat ovat toteutettavissa. Kaava-alueen tonteilla on noudatettava kaavan liitteena

olevia rakentamistapaohijeita.
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1. Lahtokohdat

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue on pinta-alaltaan n. 59 ha ja sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valta-
teiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen laheisyyteen, kasittden paéosin Kairakadun, Piipu-

rintien ja Metallitien ympariston.

Kaava-alue on p&éosin tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodintekniik-
ka- ja rautakaupan seka autokaupan aluetta. Alueella on myés palvelutoimintoja mm.
autokorjaamoja ja jonkin verran tuotannollista toimintaa. Kaava-alueella toimivia yrityk-
sid ovat mm. Tokmanni, Power, Wihuri Metro-pikatukku, Posti, Klapsakka, Cramo ko-
nevuokraamo, Ahlsell Oy, Plus Katsastus, Tehopakkaus Oy, Kayttdauto, Auto-
Korsman Oy, Masku, Rauman Rauta- ja Putkirakenne Oy, Rexel Rauma, Rauman Pe-
su Center, VMP-interior Oy, Kone-Kauppi Oy, Lykky Kirppis & Kahvila, Kamux, Kiukais-
ten Autopelti ja Hinaus Ky, Vianor Rauma, Autohuolto S. Kartano Oy, Autopesula J.

Pajunen, Rauman Huoltopiste, Muottituote Group ja Auto-lloméaki Oy.

Kaava-alueen péévaluma-alueen vedet purkavat Raumanjokeen. Alueen hulevesiver-
koston heikko valityskapasiteetti aiheuttaa runsassateisina aikoina padotusta ja tulvi-

mista. Alueen lapi kulkee voimalinjareitteja (Satavakka Oy, Rauma Repola UPM).

Kaava-alueen paéavaluma-alueen vedet purkavat Raumanjokeen. Alueen l&pi kulkee
voimalinjareitteja ja sen pohjoispuolella on séhkdistetty Rauma-Kokemaki-rata (Rau-

man rata).
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Kuva. Ortokuva, jossa kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

1.1.2 Luonnonympaéristo

Kaava-alue on suurelta osaltaan rakennettua kaupunkiymparistoé katuineen, liikenne-
alueineen ja kiinteistdineen. Alueella kyllakin on my6s luonnonymparistéa lahinna val-
tateiden varsilla ja rakentamattomilla tonteilla.
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Kuva. Suunnittelualueen ja sen lahiympariston yleispiirteinen maapera. Maaperaltaan
suunnittelualue on paaosin kalliomaata ja hiekkamoreenia paljolti myds kartoittamaton-
ta aluetta.

Alueen luontoarvoja on kartoitettu luontoselvityksilla: 1) Rauman VT-risteysalueen
luontoselvitys 2012, Konsultointi & suunnittelu Ahlman, 2) VT 12 ja 8 risteysalueen
luontoselvitys 2023, Ahlman Group Oy. Luontoselvityksessa.

Alueen luontotyypit ovat melko monipuolisia ja l&hes kaikilla kuviolla on kulttuurivaiku-
tusta.
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Kuva. Rauman VT-risteysaIue Iuontoselityksessé 2012 loydettiin alueelta kolme

luontoarvokohdetta (punaiset kohteet):

1) kuviolla 3 metsélain 10 § mukainen pienimuotoinen lehtolaikku (nuokkuhelmikkéa-
linnunhernetyyppinen kuiva lehto),

2) kuvion 5 lounaiskulmassa kilpikaarnamantyryhma (suositetaan sailyttamaan ennal-
laan) ja

3) kuviolla 1 Ayhontien varrella paahdekallio (suositellaan sailyttam&an mahdollisuuk-
sien mukaan).
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Kuva. Rauman VT 12 ja 8 risteysalueen luontoselvityksessa 2023 laajennettiin selvi-

tysaluetta. Selvityksen mukaan ainoa huomionarvoinen luontotyyppi on alueen kes-
kiosassa oleva pieni kuivan lehdon laikku (kuvassa kuvio 3 punaisella), joka tulkit-
tiin luonnontilaisen kaltaiseksi.

1.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen kaupunkimaisemaa hallitsevat kaupan ja palveluiden ja muiden yri-
tysten tarpeisiin rakennetut rakennukset ja niiden yhteydessa olevat pysékdintialueet.
Kairakatu — Metallitien alue on télla hetkella laajin suurmyymaldiden alue Raumalla
(Rauman kauppa ja palvelut 2022, WSP). Alueelle tyypillista rakentamista edustavat
terdsrakenteiset tasakatoiset tai loivat harjakattoiset hallit mutta myos tiiliverhoillut ra-
kennukset.

TIVA-alueen maisemaselvityksessa (WSP 2012) todetaan, etté keskeisesta sijainnista
huolimatta alue jad muusta kaupungista irralliseksi. Tama johtuu lahinna katuympaéris-
ton viimeistelemattomyydesta sek& harvan ja hajanaisen rakentamisen sijoittumisesta

kauas kadun reunasta, mink& vuoksi ei muodostu yhtenaista katutilaa.
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Kuva. Vuoden 1965 ilmakuva kertoo, etté viela 1960-luvun puolivalissa suunnittelualue
oli padosin maalaismaista peltomaisemaa. Punaiset viivat osoittavat nykyisen

kiinteisttjaon.

Kuva. llmakuva vuodelta 1987 osoittaa alueen rakentuneen pitkalti 1980-luvun lopuun

mennessa.

Liikenne

Valtatiet

Valtateiden 8 ja 12 liikenne virtaa suunnittelualueen Iapi ja niiden eritasoliittyma (Rau-
man pohjoinen eritasoliittymd) on suunnittelualueella. Valtatie 8 kuuluu Suomen paa-
tieverkkoon ja on osa Euroopan laajuista likenneverkkoa (TEN-T). Valtatien 8 keski-
maarainen vuorokausilikenneméaara (KVL) vuonna 2021 suunnittelualueen kohdalla oli
9 900 ajoneuvoa. Raskaan liikenteen osuus tésté luvusta on noin 9-10 prosenttia. Val-
tatien 12 vuorokausilikennemaara vuonna 2021 oli Rauman pohjoisen eritasoliittyméan
lansipuolella 13 000 ja itdpuolella 8 600.
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Kadut

Kairakatu, Piipurintie ja Metallitie muodostavat yhdesséa kaava-alueen lapi kulkevan ja
valtatien alittavan kulkuyhteyden, jonka rinnalla kulkee myds jalankulku- ja polkupyéra-
vayla. Piipurintien kohdalla valtatien 8:n alituskorkeus on vain 3,5 metrid. Kairakadun
littym& Hankkarintiehen voi ruuhka-aikoina olla vaikeakulkuinen. Isometsantie ylittaa
tasoristeyksena radan ja liittyy kaava-alueella Kairakatuun. Muita alueen katuja ovat
Lukkovahe, Peltivahe ja Lokaritie seka valtatien 12 etelapuolella Ayhonjarventie ja Ste-

niuksen katuun liittyva Malikantie.

Rautatie

Kaava-alueen pohjoispuolella kulkee sdhkoistetty Rauma-Kokeméaki-rata (Rauman
rata). Talla hetkella rataosalla kulkee ainoastaan tavarajunia. Kokemaki—Rauma-valin
rautatiekuljetuksissa korostuvat erityisesti paperiteollisuuden tuotteet seka kaoliini.
Vuonna 2020 Kokemé&ki—Rauma-valilla liikenndi keskimaarin n. 9 junaa vuorokaudessa
ja vuoden 2021 keskimé&arainen liikennemaaréa marraskuun loppuun asti tarkasteltuna

on n. 10 junaa vuorokaudessa.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaismuistot
UNESCO:n maailmanperintdkohteen (Vanha-Rauma) suojavythyke ulottuu kaava-

alueelle valtatien 12 etelapuolelle valtatien 8:n lAnnenpuoleista osaa koskien.

Pojanlahden rantatie

Kaava-alueella valtatien 12 pohjoispuolella Ayhontiena jatkuen sijaitsee patka keski-
ajalta peraisin olevaa rantatietd. Tien vanhimmat osat yhdistivat jo my6haiskeskiajalla
Turun, Rauman ja Ulvilan kaupunkeja sekd Korsholman linnaa, ja se oli sisimaan kaut-
ta kiertaneen Kyronkankaantien rinnalla Suomen ensimmainen kiinted maayhteys poh-
joiseen (Hayrynen, Lahteenmaki). Pohjanlahden rantatien suhdetta suunnittelualuee-
seen on tutkittu mm. Keskustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen yhteydes-
sa (YK 002042) ja Tiva-alueen maisemaselvityksessé (2012). Satakunnan museon
mukaan téll& osuudella ei kuitenkaan ole kovin suurta maisemallista arvoa, koska ky-
seessda on pienialainen, valtatien ja olemassa olevien kaupan suuryksikdiden puristuk-

seen jadnyt alue.

Historialliset kivirakenteet
Kaava-alueella on Museo Viraston muinaisjaannosrekisterin mukainen historiallisen

kivirakenteen kohdemerkintd. Kairakaduksi nimetyll& kulttuuriperintbkohteella on kolme
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alamerkintdd. Kohdetta on kuvattu seuraavasti: Pienten kalliopaljastumien ja niiden
valisten kosteikkojen laikuttama metsikko keskella rakennettua aluetta, paljastumien
reunoille on kasattu kiviaitamaisia rakenteita ja muita kiveyksia. Pisin aita on alueen
l&nsiosassa kallion eteldreunaa seuraava, lahes 20 m pituinen rakenne. Valittémasti
sen itapuolella on mahdollinen kylm&muurattu rakennuksen perusta, jonka etelareuna
ja kaakkoiskulma ovat hyvin suorat ja selvasti erottuvat. Alueen itdosassa on niin ikaan
aitamainen kallion etelareunaa kulkeva rakenne, samaa paljastumaa rajaa pohjoispuo-
lellakin kiveys. Rakenteet ovat pa&osin pyoreahkdista kivista koottuja ja selvasti vanho-
ja. Kivet ovat padosin halkaisijaltaan yli 20 cm.

Metsikon pohjoisreunassa lahella entisen pellon reunaa havaittiin isohko peltoroykkio.
Etelapuolella hyvin lahella liikerakennuksia, pohjoispuolella nykyisin jonkinlainen varas-
tokentta, joka aikaisemmin ollut peltoa. Osassa metsikkda lehtomainen kasvillisuus,
aluskasvillisuudessa kieloa, oravanmarjaa, valkovuokkoa, kalliokieloa. Kulttuurivaikut-

teista, vanhaa laidun/hakamaata.

Kaava-alueen lahiymparistossa sijaitsee useita maakunnallisesti merkittaviksi maaritel-
tyja alueita kuten Kuumesairaala ja aluesairaalan alue, Uotilan kylan vanha rakennus-

kanta ja Kukonkarin alue. Nama alueet ovat kuitenkin kaava-alueen ulkopuolella.
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Kuva. Kaava-alueen l&heisyydessa sijaitsevat maakunnallisesti arvokkaat
rakennusperintdkohteet (beige) ja valtakunnallisesti arvokkaat RKY-alueet (sininen

vinoviivoitus).

1.1.4 Tekninen huolto

Kaava-alue on rakennettujen teknisten huoltoverkostojen piirissa (mm. vesi, viemari,
sahko).

Alueen lapi kulkee voimalinjareitteja (Satavakka Oy, Rauma Repola UPM).

Metallitien itapaén etelapuolelle on rakennettu Radiomasto.

Kuva. Kaava-alueella olevat kaupungin paikkatietoaineistoon kartoitetut johtolinjat. Ku-

vassa nakyy myos kiinteistojako.

1.1.5 Ymparistohairiot

Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus

Kairakatu — Metallitien alueella on ollut toimintoja, joista on voinut aiheutua maaperan
pilaantumista. Alueella ei ole ollut laaja-alaisesti erityisté syyta selvittdd maaperan pi-
laantuneisuutta, koska maankaytto alueella ei ole merkittdvasti muuttunut eika ole ai-

heutunut haittaa ympéaristolle tai terveydelle.

Osoitteessa Metallitie 5a on vuonna 2008 tehty selvitys maa-alueen mahdollisesta pi-
laantuneisuudesta (Poyry). Selvitetyltd alueelta ei ilmennyt ylemma&n ohjearvon ylittavia
raskasmetallipitoisuuksia. Alemman ohjearvon ylitykset sinkin osalta olivat paikallisia
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eivatka esta alueen kayttamista asemakaavan osoittamaan teollisuustarkoitukseen.

Ainoan 6ljyn osalta silmavaraisesti epailyttavaksi todetun naytteen 6ljypitoisuus ei ylit-

tanyt alempaa ohjearvoa.

Liikennemelu

Péaaasialliset likennemelulahteet suunnittelualueella ovat valtatiet 8 ja 12 sekd Rauman

rata. Kaavatyota varten ei ole laadittu erillistd meluselvitystd koska alueelle ei ole

suunniteltu asumista tai muita likennemelulle herkkia kohteita. Valtatien 8 parantami-

nen valillaA Rauma-Eurajoki hankkeen yhteydessa on selvitetty valtatien 8 aiheuttamaa

liikennemelua.

Padivaajan keskiaanitaso
&.’; K Laeq, 7-22
W, 3 4 laskentakorkeus: 2 m
«opid
3. S

205 o [ >45dB

o’ ! :: :.'f\.‘r..-_- * . > 5048
\ JEEa T sa
L SR [1>60dB
NONS S Bl 6548
A I > 70 dB

B > 75dB  Liite 4.1, siva 1/2

Selitteet:

I Asuinrakennus

[ Liike- tai julkinen rakennus
[ Lomarakennus
[ Teollinen rakennus
I Kirkollinen rakennus
[ Muu rakennus

(o0sa nykyisistd
ista on nuotoina)

Kuva. Meluselvityksen mukainen péaivaajan keskiganitaso Laeq 07-22 Valtatie 8:n varrella

(Lahde: Valtatien 8 parantaminen valilla Rauma — Eurajoki, Sitowise 2022).
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1.1.6 Maanomistus

Alueen maanomistajia ovat Rauman kaupunki ja useat yksityiset maanomistajat.

Kuva. Kaupungin omistamat maa-alueet on osoitettu harmaalla varilla.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Maan-

kaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista

on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-

omaisten toiminnassa. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteiden paateemat ovat seu-

raavat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikkennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Nyt vireilla oleva asemakaava koskee Rauman TIVA-kaupan ja siihen liittyvaa yritys-

aluetta ja se sijaitsee valtateiden 8 ja 12 risteysalueen tuntumassa. Valmistelutyén yh-

teydessa on ollut esilla kaikki valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteiden paateemat,

mutta erityisesti toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen seka tehokas liikennejar-

jestelmd. Alueidenkaytdlla edistetaén elinkeinoeldman toimintaedellytyksia osoittamalla
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elinkeinotoiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskunta-

rakennetta ja alueen keskeista sijaintia hyddyntéen.

1.2.2 Maakuntakaava

Satakunnan Maakuntakaava on vahvistettu 30.11.2011 ja se on saanut lainvoiman
13.3.2013. Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 on hyvaksytty 17.5.2019 ja tullut voi-
maan 1.7.2019. Vaihemaakuntakaava on kumonnut ja korvannut maakuntakaavan

vastaavat merkinnat ja maaraykset.

Alue on maakuntakaavassa osoitettu padosin ty6paikka-alueeksi (TP). Merkinnalla
osoitetaan merkittéavat ja monipuoliset tydpaikka-alueet, joille voi sijoittua seka toimisto-
ja palvelutyopaikkoja etta ymparistbhairiota aiheuttamatonta teollisuus- ja varastotoi-
mintaa. Alueelle voidaan sijoittaa myos tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa. Aluetta
koskevan suunnittelumaéarayksen mukaan alueelle voidaan paakayttdtarkoitusta muut-
tamatta suunnitella myds asumista. Alueelle ei saa suunnitella sellaisia tyopaikkatoi-
mintoja, joiden haitalliset ymparistovaikutukset [&heisille alueille ja asutukselle voivat
olla merkittavid. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan palveluverkon tarpei-
den perusteella tydpaikka-alueelle osoittaa uusia vahittdiskaupan suuryksikéita silloin,
kun kyseiset yksikot ovat merkitykseltdan paikallisia, yhdyskuntarakenne tukee kaupan
saavutettavuutta ja haitalliset vaikutukset voidaan valttdd. Kaupan mitoitus tulee yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa maaritella paikallisen ostovoiman pohjalta ja yksi-
kéiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun

taajamarakenteen ja liikennejarjestelmien toteuttamiseen.

Fere Centerin ja Tokmannin alue on osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkéjen alueeksi
(KM). Merkinnalla osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voi-
daan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltddn seudullinen suuryksikkd. Merkinnalla
sallitaan my6s erikoistavarakaupan yksikoiden (retail park) sijoittuminen alueelle. KM-
aluetta koskevan suunnittelumdarayksen mukaan Vahittaiskaupan suuryksikdn mitoi-
tuksessa ja tarkemmassa sijoittumissuunnittelussa seké ajoituksessa on otettava huo-
mioon seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittaminen siten, ettei vahittaiskau-
pan suuryksikkod aiheuta palvelutarjonnassa alueellisia tai vaestéryhmittaisia palvelujen

saavutettavuuteen vaikuttavia merkittavia heikennyksia.

Liséksi kaava-alue on tilaa vaativan kaupan kehittamisvydhykkeelld. Merkinnéll&a osoi-
tetaan kaupallisia vydhykkeitd, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa vaativan erikoistava-

rakaupan seudullisesti merkittavia yksikoita tai kaupan yksikoitd, jotka eivat muutoin
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sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vydhykkeilla kehitetdén kauppaa, jonka tyypillinen
asiointitiheys on vahainen. Suunnitteluméarayksen mukaan Tilaa vaativan erikoistava-
rakaupan suuryksikdiden mitoitus ja tarkempi sijoittuminen on suunniteltava siten, ettei
niilla yksin tai yndessa muiden vyohykkeiden hankkeiden kanssa ole merkittavia haital-
lisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittamiseen.
Suuryksikdiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa

muun taajamarakenteen ja liikennejarjestelmien toteuttamiseen.

Seka valtatie 8 etta valtatie 12 on suunnittelualueella osoitettu kaksiajorataiseksi pa-
rannettavaksi paatieksi (vt) ja valtateiden risteys on merkitty eritasoliittyméksi. Lisaksi
suunnittelualueen lansipuoli sijaitsee vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoi-
van laitoksen suojavyohykkeella (sv-1). Alueen Iapi kulkee voimalinjoja (z). Maakunta-
kaavassa suunnittelualue sijoittuu myos kaupunkikehittamisen kohdevyohykkeelle (kk)
ja kulttuuriymparisto- ja maisemamatkailun kehittamisvydhykkeelle (mv2).

~ 7
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Kuva. Ote maakuntakaavan yhdistelméakartasta. Kaava-alue sijoittuu tilaa vaativan
kaupan kehittamisvyohykkeelle.

1.2.3 Yleiskaava

Rauman yleiskaava 2030

Koko kaupunkia koskeva yleiskaava on hyvaksytty 25.3.2019 kaupunginvaltuustossa ja
se on saanut lainvoiman 9.5.2019. Rauman yleiskaava 2030:n (YK002035) mukaan ns.
Tokmannin tontti on merkitty kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahit-
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taiskaupan suuryksikon. Suuryksikko ei saa olla paivittaistavarakauppa (KM4). Muilta
merkittaviltd osin suunnittelualue on kaupallisten palvelujen aluetta, jolle saa sijoittaa
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikoita (KMti). Merkittavien kaupallisten
hankkeiden kohdalla on kaupalliset vaikutukset tutkittava ja arvioitava tarkemmin ase-

makaavoituksen yhteydessa.

UNESCO:n maailmanperintokohteen suojavythyke ulottuu kaava-alueelle Rauman
pohjoisen eritasoliittyméan lounaisneljannekseen asti. Yleiskaavassa on osoitettu mm.
alueella risteavat valtatiet (VT 8 merkittavasti parannettavana tieosuutena), eritasoliit-
tyma, pohjoisessa suunnittelualuetta sivuava rata, sdhkélinjat seka historiallinen Ranta-

tien tielinja.
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Kuva. Ote Rauman yleiskaava 2030:sta (YK002035).
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Osayleiskaavat

Alueelle on voimassa keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus (YK002042, hy-
vaksytty 2.8.2015) ja vahaisin osin eritasoliittyman kohdilla keskustan osayleiskaava
(YK002033, hyvaksytty 25.8.2003) sekd Vanhan Rauman osayleiskaava (YK002039,
hyvéaksytty 27.8.2018).

Keskustan osayleiskaavan muutoksessa ja laajennuksessa (ns. TIVA-
osayleiskaavassa) on méaaritelty kaupallisten palveluiden alueet (KM2, KMtiva, KMti-
val), palvelujen ja hallinnon alue (P2), yleisen tien alueet (LT) ja suojaviheralueet (EV).

Aluevarausmerkinndissd on mm. maaritelty tarkemmin minkalaisia kaupallisia palvelui-
ta alueelle voidaan sijoittaa:

KMtiva

KMtival

P2

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varan vahittaiskaupan suuryksikén. Suuryksikké ei saa olla seudullisesti mer-
kittava. Suuryksikkd saa olla seudullisesti merkittava vain siina tapauksessa,
ettd maakuntakaavassa on niin osoitettu.

Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan seka palve-
lun tiloja. Paivittaistavarakaupan maara ja sijoittuminen maaritellaan asema-
kaavassa. Paivittaistavarakaupan suuryksikot eivat ole mahdollisia.
Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varan vahittaiskaupan suuryksikén. Suuryksikké ei saa olla seudullisesti mer-
kittava. Suuryksikkd saa olla seudullisesti merkittava vain siina tapauksessa,
ettd maakuntakaavassa on niin osoitettu.

Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Alueelle saa
sijoittaa alle 2000m2 suuruisen paivittaistavarakaupan, paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan tiloja seka palvelun tiloja.

Paivittaistavarakaupan suuryksikot tai muut kuin paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran vabhittaiskaupan suuryksikét eivat ole mahdollisia.

Palvelujen ja hallinnon alue. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran vahittaiskauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista eri-
koistavarakauppaa.

Paivittaistavarakaupan maara ja sijoittuminen maaritellaan asemakaavassa.

Osayleiskaavan yleismaarayksissa todetaan seuraavasti:

Alueelle tulee asemakaavavaiheessa tehda alueellinen hulevesien hallintasuunnitelma.
Alueella mahdollisesti sijaitsevan pilaantuneen maa-aineksen kasittely on otettava huomi-
oon asemakaavavaiheessa.

Alueen maisemaan ja kaupunkikuvaan on kiinnitettava erityistda huomiota.
Asemakaavavaiheessa erityisesti huomioitavia asioita ovat:

e kaupungin sisaantulonakyma

e  kasvillisuus

e alueen poikki kulkevan paakadun roolin korostaminen

o kevyenliikenteen yhteyksien ja liikkumisymparistonviihtyisyyden kehittaminen

Alueella tavoitellaan kaupunkimaista ymparistoa ja asemakaavavaiheessa tulee pyrkia ta-
voitteeseen mm. seuraavin keinoin
e alueiden jasentely esim. istutuksilla
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e uudisrakentamisen sijoittaminen katujen varteen

o pysakointialueet suunnitellaan korttelialueittain: tavoitteena on selkeét ja jasenndidyt
pysakointialueet korttelialueen sisalla

e ei ndkyvaa ulkovarastointia

o kaytetdan korkeatasoisia, alueen tulevaan ilmeeseen sopivia materiaaleja

Osayleiskaavan merkintdja tulkitessa on hyva huomata, ettéd kaupan suuryksikkdjen
kerrosalaneliometrirajat ovat kasvaneet osayleiskaavan voimaantulon jalkeen.

Kuva. Ote keskustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen (YK 002042) kaava-

kartasta.

Vanhan Rauman osayleiskaavassa (YK 002042) maailmanperintbkohteen suoja-
vyOhykkeelle (koskien valtatie 12:n etelanpuoleista ja samalla valtatie 8:n lannenpuo-

leista aluetta) on annettu seuraavat suunnittelu-, rakentamis- ja suojelumaaraykset:

Suunnittelumaarays:

e Asemakaavaan laadittaessa on erityisesti otettava huomioon Vanhan Rauman
maailmanperintbarvojen seké kulttuurihistoriallisen, kaupunkikuvallisen ja toimin-
nallisen erityisaseman vaaliminen ja tukeminen.

e Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava alueen kaupunkikuvallisten arvojen ja
suojeltavan rakennuskannan sailyminen.

e Suunnittelun lahtokohtana otetaan huomioon alueella olevat kulttuurihistoriallisesti
merkittavat rakennukset ja alueet.

o Asemakaavaa laadittaessa on erityista huomiota kiinnitettava kaupunkikuvalliseen
ja arkkitehtoniseen laatuun.

e Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon Vanhan Rauman silhuetin ja tor-

nindkymien sailyttaminen.
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Alueella on huolehdittava riittdvasta pysakdintipaikkojen maarasta muun muassa
Vanhan Rauman tarpeisiin.

Kaikista kaavahankkeista on pyydettava lausunto Museovirastolta.

Rakentamismaarays:

Uudisrakentamisessa tulee erityisesti ottaa huomioon Vanhan Rauman maailman-
perintdarvojen vaaliminen ja tukeminen.

Uudisrakentaminen ei saa visuaalisesti eikd toiminnallisesti heikentd& Vanhan
Rauman asemaa kaupunkirakenteessa.

Rakentamisessa on otettava huomioon Vanhan Rauman silhuetin ja torninakymien
sailyttdminen.

Uudisrakentamisen tulee tukea alueen historiallista kerroksisuutta seké& muodostaa
uusi arkkitehtonisesti korkealaatuinen kerrostumansa ja edustaa oman aikansa
laadukasta arkkitehtuuria.

korjausrakentamisen lahtoékohtana tulee olla rakennuksen omat erityispiirteet ja
ominaisluonne, historiallinen kerroksisuus seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun
kayttoon.

Kaikista merkittavista rakentamis- ja korjaushankkeista on pyydettava lausunto

Museovirastolta ja Satakunnan Museolta.

Suojelumaarays:

Ymparistossa ei saa tehda sellaisia muutoksia, jotka heikentdvat Vanhan Rauman
maailmanperintdalueen asemaa visuaalisesti tai toiminnallisesti.

Alueella olevia kulttuurihistoriallisia arvoja omaavia rakennuksia ei saa purkaa eika
ulkoasua muuttaa siten, ettd niiden kulttuurihistoriallisesti arvokas tai kaupunkiku-

van kannalta merkittava luonne turmeltuu.

AK 06-039



24

voimassa suunnittelualueen eteldosassa valtatie 8:n lansipuolella.

1.2.4 Asemakaava

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:
131, hyvaksytty 8.10.1970
135, hyvaksytty 22.3.1977
152, hyvaksytty 30.3.1987
174, hyvaksytty 30.8.2004
509, hyvaksytty 13.7.1962
918, hyvaksytty 7.1.1997
1103, hyvaksytty 15.10.1976
1104, hyvaksytty 22.91986
1105, hyvaksytty 29.12.1988
1108, hyvaksytty 16.1.1997
1301, hyvaksytty 22.3.1977
1302, hyvaksytty 29.11.1982
1304, hyvaksytty 7.12.1989
13-007, hyvaksytty 24.9.2007

Tontit on osoitettu padasiassa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi tai au-
tohuolto- ja korjaamotarkoituksiin. Alueella on myds liikerakennusten korttelialueeksi

osoitettuja alueita. Lisaksi asemakaavalla on osoitettu mm. liikenne- ja puistoalueet.
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1.2.5 Hulevesisuunnitelma

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy on laatinut suunnittelualuetta koskevan hulevesisuun-
nitelman vuonna 2016. Suunnittelualueen hulevesiverkostoa ja suunniteltujen huleve-
sirakenteiden mitoitusta ja toimivuutta kokonaisuutena tarkasteltiin hulevesimallin avul-
la. Mallinnus suoritettin FCG SWMM -ohjelmalla (Storm Water Management Model),
joka sisaltda hulevesien muodostumista kuvaavan hydrologisen valuma-aluemallin

seka virtausreitteja kuvaavan hydraulisen mallin.

Suunnitelmaraportin loppuyhteenvedossa todetaan mm. seuraavasti:

Suunnittelualueen paavaluma-alue on hyvin pitkalti rakennettua ymparistoa, joka sisal-
tdd huomattavan maarén vettd lapaisematonta asfaltti ja kattopintaa. Suunnittelualueel-
la ja sen lahiymparistdssa ei sijaitse luonnonsuojelullisesti arvokkaita alueita. Péaéavalu-
ma-alueen itdosassa sijaitseva vesistd toimii metsateollisuuden raakavesikanavana,

mink& vuoksi hulevesia ei suunnitelmassa esiteté johdettavan itaan.

Mallinnustuloksien perusteella hulevesiverkoston heikko vélityskapasiteetti aiheuttaa
nykyaankin padotusta jo usein toistuvilla sadetapahtumilla ja mallinnustulosten perus-
teella verkostossa ilmenee usein tulvimista. Laskennallisesti koko valuma-alueen hule-

vesiverkoston tulviminen on voimakkainta noin tunnin pituisilla rankkasadetapahtumilla.

Maankayton aiheuttamat muutokset ja niiden hallinta
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Tulevan maankayton myota suunnittelualueen paavaluma-alueen vetta lapaisemattod-
mien pintojen kokonaismaara kasvaa noin 15%:lla. Tama tarkoittaa esimerkiksi 19mm
sadetapahtumalla noin 25% kasvua valumakertoimessa. Muutos on maltillinen johtuen
suunnittelualueen ennestaan tiivistda maankaytosta. Muutokset vettéa lapaisemattomien
pintojen kasvussa eivat ole kuitenkaan tasaisia, vaan ne jakautuvat eri tavalla eri osa-

valuma-alueille riippuen mahdollisen lisdrakentamisen maarasta.

Selostuksen kohdassa 2.1.4 on tarkemmin kerrottu hulevesiselvityksesta johdettuja

asemakaavatyon tavoitteita.
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Kuva. Ote FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n laatimasta hulevesisuunnitelmasta.
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1.2.6 Maisemaselvitys

Asemakaavatyon tueksi on kaava-alueelle ja sen lahiymparistoon laadittu maisemasel-
vitys (WSP Finland Oy, 2012). Maisema analyysissé on keskitytty erityisesti rakentami-
selle soveltuvien ja rakentamiselta saastettavien alueiden identifioimiseen. Taman rin-

nalla on keinoja alueen maisemakuvan parantamiseen.

Selostuksen kohdassa 2.1.5, on tarkemmin kerrottu maisemaselvityksesta johdettuja

asemakaavatyon tavoitteita.
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Kuva. Maisemakuvalflysi, jbka osoittaa maiseman tarkeimpia ominaisuuksia (WSP

Finland Oy, 2012).

1.2.7 Kaupallinen selvitys ja lausunto

Rauman vabhittaiskaupan markkinoiden kehitysta on vuosien mittaan kartoitettu useas-
sa eri selvityksessa, joista kaava-aluetta koskien viimeisin on Rauman kauppa ja palve-
lut 2022 (WSP). Selvityksessa on kuvattu kaupan nykytilaa seka arvioitu kaupan mark-

kinoiden kehitysté ja kehittAmistarpeita.

Kaupallisen selvityksen mukaan Kairakadun - Metallitien alue on talla hetkella laajin
suurmyymaldiden alue Raumalla. Alueella on kaupallisia palveluita noin 40.000 kerros-
nelibmetria. Alue on ensisijainen suurten laatikkomyymaldiden laajennusalue kaupun-
gissa. Kauppaa suositellaan ensisijaisesti sijoitettavan Kairakadun - Metallitien alueelle
tai Kairakadun alku- ja keskiosaan seka Metallitien alueelle. Kun kauppaa sijoittuu tii-
viisti alueen alku- ja keskiosan, kapalliset palvelut jatkuvat katkotta keskustasta hyper-

market-alueelle ja taalta suuryksikkdalueelle.

Selostuksen kohdassa 2.1.6, on tarkemmin kerrottu kaupallisesta selvityksesta johdet-

tuja asemakaavatyon tavoitteita.
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Kuva. Kairakadun, Metallitien ja Papinhaan suurten myymaldiden alueen nykyiset liikke-

pinta-alat (lahde Rauman kauppa ja palvelut 2022 WSP)

Lausunto Ayhon S-marketin paivittaistavarakaupan laajennuksesta

Tuomas Santasalo on antanut asiantuntija lausunnon koskien Ayhon S-marketin paivit-
taistavarakaupan laajentamismahdollisuutta 27.9.2023. Lausunnossa todetaan mm.
ettd supermarket kokoluokan markettien tilantarpeet ovat olleet voimakkaassa kasvus-
sa koko 2000-luvun alun. Myds pienempien markettien tilantarpeet ovat kasvanee, kun
aukiololainsaadantéon perustuneet liiketoiminnan pinta-alarajoitukset poistuivat. Nyt
markettien liiketilan tarve perustuu todellisiin kaupan tilankayttétarpeisiin. Ayhon S-
Marketin myymalan nelidrajoitukset edustavat noin 20 vuoden vanhoja kaupan nelio-
tarpeita. Ne ovat perustuneet silloisiin arvioihin vahittdiskaupan suuryksikdn méaaritel-
miin. Nam& maaritelmét on jo lainsdadannélla muutettu. Asemakaavaa uudistettaessa
paivittdistavarakaupan enimmaisneliometrirajan nostamista tulee arvioida lain nykyisen
vahittaiskaupan suuryksikktd koskevan maaritelmén ja tontin rakennusoikeuden ra-

joissa.

1.2.8 VT12 Rauma — Tampere yhteysvaliselvitys

Vtl2 Rauma — Tampere yhteysvaliselvitys on k&ynnissa parhaillaan. Suunnitteluosuus
rajoittuu valtatiella 12 Raumalta Pitk&niemen eritasoliittymé&&n (Nokia). Suunnittelualu-
een kokonaispituudeksi tulee noin 130 kilometria. Valtatien 12 kehittdmisen |ahtokoh-
tana ovat tydssd maaritettavat tavoitteet seka suunnittelualueen kuntien maankaytto-

suunnitelmat.
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Tavoitteena on muodostaa kokonaisndkemys valtatien 12 nykytilanteesta, osoittaa tar-

vittavat kehittamistarpeet seka muodostaa valtatien 12 tulevaisuusorientoitunut tavoite-
tilanne.
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Kuva. Yhteysvaliselvityksessa toimenpiteita ja kehittdmistarpeita esitetaan yhteysvaleit-

tain, jotka tarkentuvat tyon edetessa. Kuvassa alustavia ehdotuksia valtatie 12:ta kehit-
tamistoimenpiteiksi Rauman kaupunkijaksolla (Destia).
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1.2.9 Hakemistokartta

Kuva. Kaavahakemistokartta, kaava-alue on rajattu punaisella pistekatkoviivalla.

1.2.10 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Rauman kaupungin rakennusjarjestyksen 30.3.2009,

voimaantulopaiva oli 3.4.2009.

1.2.11 Pohjakartta

Pohjakartan on laatinut Rauman kaupungin teknisen viraston kiinteisto- ja mittaustoimi
ja se tayttdd kaavoitusmittauksista ja kaavojen pohjakartoista annetun asetuksen
1284/99 vaatimukset.
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2. Asemakaavan muutoksen tavoitteet

2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

2.1.1 Maakuntakaavasta johdetut tavoitteet

Koko vaihemaakuntakaavaa-aluetta koskevassa suunnittelumdarayksessa todetaan
seuraavaa:

Vahittdiskauppojen sijainnin yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa
on otettava huomioon tasapainoisen palveluverkon kehittdminen, olemassa olevien
keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytyk-
set, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seka palveluiden saavutettavuus kaikki vaestt-

ryhmat huomioiden.

Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota vahittaiskaupan sijoittumiseen ja pal-
veluverkon kattavuuteen suhteessa asuin- ja tyopaikka-alueisiin ja varmistaa asiointiti-
heydeltaan paivittdisasiointiin perustuvan kaupan alueiden kytkeytyneisyys asuin- ja
tyopaikka-alueisiin erityisesti kevyenliikenteen verkostolla ja mahdollisuuksien mukaan

myos joukkoliikenteen kulkutavoilla.

Keskustatoimintojen alueiden ja véhittaiskaupan suuryksikdiden alueiden ulkopuolelle
sijoittuva kauppa ei saa heikentaa keskustatoimintojen alueiden kaupan toimintaedelly-

tyksia ja sitd kautta palveluiden seudullista saavutettavuutta.

Paivittdistavarakaupan osalta suuryksikon mitoitus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa vaikutustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella.

Raumalla kaupan hankkeiden suunnittelussa ja toteuttamisessa otetaan huomioon
Vanhan Rauman maailmanperintdarvot ja kaupan hankkeiden vaikutukset arvioidaan

erityisesti Vanhan Rauman palvelutarjonnalle.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajat

Jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltddn seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja on Satakunnassa kaikkien kaupan laatujen
osalta 4000 k-m2 lukuun ottamatta seuraavia:

e paivittdistavarakaupassa ja erikoiskaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskus-

taajamien alueilla 5000 k-m2
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o tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskustaaja-
mien alueilla 10 000 k-m2 sek& Euran, Harjavallan, Huittisten, Kankaanp&an, Ko-

kemé&en ja Ulvilan keskustaajamien alueilla 5000 k-m2.

Mitoitus

Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltddn seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikdiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhykkeiden vahit-
taiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enimmaismitoitus vuonna 2035 (siséltden alu-
een kaiken kaupan kerrosalan):

Rauman kaupan alueet (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyéhyke 113 000
k-m2

Maakuntakaavan keskeinen sisaltdé kaava-alueella on kuvattu selostuksen kohdassa
1.2.2.

2.1.2 Yleiskaavasta ja osayleiskaavoista johdetut tavoitteet

Alueella voimassa olevat osayleiskaavat ja koko kaupunkia koskeva yleiskaava maarit-
televat asemakaavan lahtokohtaisia tavoitteita. Yleiskaavojen siséltd kaava-aluetta
koskien on kerrottu selostuksen kohdassa 1.2.3 Yleiskaava. Keskeista on, etta yleis-
kaavoissa aluetta on suunniteltu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoisavarakaupan

tarpeisiin ja ettd alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

2.1.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritellyt tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kaavan tavoitteet kirjattu seuraavasti:

Tavoitteena on alueen kehittdminen osayleiskaavan linjausten mukaisesti

paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueeksi.

Lisaksi tavoitteena on:

o Liiketilojen mitoituksen, laadun ohjaaminen suhteessa kaupan tilojen kokonaisuu-
teen Raumalla.

e Alueen eri toimintojen yhteensovitus.

e Hulevesien viivytysta ja johtamista koskevien tavoitteiden huomioon ottaminen

o mm. kaavamaarayksissa.

o Valtatie 8:n ja eritasoliittym&n parannustoimenpiteiden mahdollistaminen.

o Valtatie 12 ympariston kaupunkimaisen ilmeen tukeminen.

o Kairakatu — Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman
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e parantaminen kaavaratkaisun keinoin.

2.1.4 Hulevesiselvityksesta johdetut tavoitteet

Kairakatu — Metallitien hulevesisuunnitelman raportissa todetaan seuraavasti:

Suunnittelualueelle esitetddn monivaiheista ja hajautettua hulevesien hallintajarjestel-
maa, jolla tavoitellaan seka hulevesien laadun ettd maaréan tehokasta hallintaa. Lisaksi
tavoitteena on kannustaa luonnonmukaisten, maanpaallisten ja esteettisesti miellytta-
vien ratkaisujen kayttdon. Hulevesien hallinta esitetdan alkavan hajautetusti hulevesien
syntypaikalta, tonttien sisélta, ja paattyvan yleisilla alueilla sijaitseviin keskitettyihin hu-
levesien hallintajarjestelmiin, joissa hulevesien maaralliselle hallinalle on enemman

tarjolla tilaa.

Tonttikohtainen hulevesien hallinta

Tonttikohtaisien jarjestelmien mitoituksessa paadyttiin mallinnustuloksien perusteella
esittamaan taydennysrakentamisen alueilla 1 m3 / 100 vetta lapaisematonta pinta-
neliometria kohden. Tonttikohtaisesta hulevesien hallinnasta on annettu esimerkkeja

téssa raportissa.

Yleisien alueiden hulevesijarjestelmat

Rakentamalla maanalainen hulevesien viivytysrakenne Kairakadun ja Hakunintien ris-
teyksen laheisyydessa nykyisen hulevesiviemarin yhteyteen, voidaan hidastaa Kaira-
kadun hulevesivirtaamien johtumista Kukonkarinkadun huleveden runkolinjaan ja siten
vahentaa verkoston padottamista. Mallinnustuloksien perusteella jo noin 600 m3 (esim.
2m x 10m x 30m) viivytystilavuus hidastaa hulevesivirtaamia noin 30 minuutilla ja pie-

nentéaé huippuvirtaamia yli 30%:lla.

Lukkovaheen itapuolista avo-ojaa olisi mahdollista hyddyntéda tehokkaamminkin hule-

vesien hallinnassa leventamalld avo-ojaan tulvatasanne.

Isometsantien lansipuolelle olisi mahdollista rakentaa viivyttava viherpainanne tai
maanalainen viivytysrakenne, jolla voidaan tehokkaasti hallita Kairakadulle pohjoisesta
purkavia hulevesivirtaamia. Esimerkiksi noin 900 m3 viivytystilavuudella, voidaan puo-
littaa kerran kymmenessd vuodessa toistuvia rankkasadetapahtumien aiheuttamia

huippuvirtaamia, helpottaen samalla Kairankadun verkoston kapasiteettiongelmia.

Harvemmin toistuvia tulvatilanteita voidaan hallita myds hyddyntdmalla Huittistentien ja

valtatie 8:n vélista rakentamatonta aluetta, joka on alavaa ja mahdollistaisi tulva-aikaan
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hulevesien viivyttdmista. Alueelle on tilaajalta saatujen tietojen mukaan mahdollisesti
suunniteltu uutta valtatien ramppia. Mikali rampin rakentaminen toteutuu, on suositelta-
vaa jattda hulevesille mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman paljon tilaa. Alue on
l&hiympariston alavinta aluetta, jonne hulevedet luontaisesti leviavat verkoston padot-

taessa.

Rakentamisen aikaisien hulevesien hallinta

Suunnittelualueen todenndkéisen tilanpuutteen vuoksi esitetdén, ettd rakentamisen
aikaisia hulevesia kasitellaan hajautetusti tonteille sijoittuvilla pienilla laskeutuspainan-
teilla ja suodatuksen avulla, joka voidaan toteuttaa esimerkiksi hiekka- tai kangas-
suodatuksella. Suodatus voidaan toteuttaa myos keskitetysti esimerkiksi vaihtolavan/-
lavojen sisdan rakennettavalla suodattimella. Vaihtoehtoisesti hulevesid voidaan suo-
dattaa uusien hulevesiviemarikaivojen yhteyteen asennettavilla suodatinkankailla.
Suodatinkankaita kaytettdessa tulee huomioida kankaiden saannéllinen puhdistamis-

tarve.

2.1.5 Maisemaselvityksesta johdetut tavoitteet:

Kaava valmistelun tueksi laaditussa maisemaselvityksessa analysoidaan alueen mai-
semallista ilmettd ja siind on annettu maankayttdsuosituksia ja ideoita alueen kehitta-

miseen.

Tiemaiseman vaaliminen ja kohentaminen
Alueen keskeinen sijainti keskustan kyljessa, suurten sisdantulovaylien varressa, aset-
taa erityisia vaatimuksia valtateiltd TIVA-alueelle avautuviin nakymiin. Samanaikaisesti

on otettava huomioon kauppiaiden toiveet nakyvyydesta.

Periaatteita tiemaiseman vaalimiseen ja kohentamiseen (paéakohdat):
e Tietad reunustavan kasvillisuuden sailyttdminen
¢ N&kymien avaaminen

e Valtatie 12:n ympaéristdén parantaminen

Viihtyisyyden parantaminen ja liittminen kaupunkirakenteeseen

Nykytilanteessa alue ei yhdisty visuaalisesti Rauman keskustaan ja ympardiviin asuin-
alueisiin, vaan muodostaa muusta kaupunkirakenteesta irrallisen saarekkeen. Sijainti
kavelyetaisyydella keskustasta mahdollistaa alueella asioimisen jalan tai pyoraillen,

mutta nykytilanteessa ympariston suunnittelussa ei ole riittavasti huomioitu kevytta lii-

AK 06-039



35

kennetta. Alue nayttaytyy jalankulkijoille ja pydrailijdille yksitoikkoisena ja tylynd. Tama
on seurausta katutilan heikosta tilallisuudesta, detaljoinnin vahyydesta ja osittain puut-
teellisista jalankulkuyhteyksista.

Periaatteita alueen viihtyvyyden parantamiseen(paakohdat)
e Paakadun uudistaminen ja korostaminen

¢ Rakennusten sijoittelu ja tonttien kasittely

e Viherverkoston vaaliminen

asuinalue

kaupan suuryksikkdjs, varastoja,
teollisuutta, toimistoja
kunnallisia tomintoja

voimalinja

” maisemallisesti tirkes kasvillisuusvydhyke

erityisen komea, maisemallisesti tarkea
kasvillisuusvyohyke

erityisen komea, virkistysarvoa omaava maisemallisesti
térked kasvillisuusvyShyke
KAOAMAN istutettava alue
AAaa parannettava reuna-alue

&P  rvwvinen alikuiku/suojatie

ﬂ tarkes nakyma
W tominallinen/visuaalinen yhteys TIVA/alueelle

' kehitettava katuyhteys
..... tarked/parannettava kevyen liikenteen yhteys

maamerkkina toimiva ymparistotaideteos

E avoimena pidettava puistoalue

aluerajaus

= o 4 AENs i LI -
Kuva. Maisemaselvityksessa (WSP Finland Oy, 2012) on annettu suunnittelualuetta

koskevia ideoita alueen kehittamiseen.

2.1.6 Kaupallisesta selvityksesta johdetut tavoitteet:

Rauman kauppa ja palvelut 2022 (WSP) selvityksessa on Kairakatu — Metallitien alu-
eelle piirretty seuraava kehitysndkyma:

Alueen alku- ja keskiosaan sijoitetaan mm. huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakaup-
paa ja autokauppaa. Alueelle voi pienimuotoisesti sijoittaa sellaista muuta erikoiskaup-
paa, joka ei hyddy keskustasijainnista. Alueesta muodostuu korkealaatuinen ja tiivis
yksittéisten liikerakennusten alue, jonne sijoittuu vetovoimaisia kaupan suuria yksikoita
omiin rakennuksiinsa. Suositeltavaa on, ettd yksittéiset kaupan kiinteistot kuitenkin

muodostaisivat tiiviin yhtenaisen palvelukokonaisuuden.
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Metallitien vartta kehitetdan lahinnd autokaupan alueena. Alueelle voidaan sijoittaa
seka autoliikkeita ettd siihen liittyvid palvelutoimintoja ja korjaamotoimintaa. Téalle alu-
eelle ei suositella sijoitettavan merkittavissa mé&arin muuta kauppaa kuin autokauppaa
tai autoalaan liittyvid palveluita. Kaupan yksikét voivat olla alueella suuriakin eli suuryk-

sikkorajan ylittavia.

Kairakadun loppuosaa voidaan laajentaa kaupallisilla palveluilla jonkin verran. Alue on
huonommin saavutettavissa kuin suuryksikkdalueen alku- ja keskiosa, joten on luonte-
vaa, etta télle alueelle sijoittuu enemman tuotannollista toimintaa. Aluetta voidaan tay-
dentda nykyisen rakenteen mukaisesti. Kauppa sijoittuu hallityyppisiin liikkeisiin ja alue
on vuokratasoltaan edullisempaa kuin korkealuokkaisissa ketjumyymalgita suosivissa

kauppakeskittymissa.

k-m® Lihi- Markkina-
markkina- alueet ja
alue ll-markkina-  Ma-alueet loma-

Rauma Lahikunnat yhteensa alue yhteensa asukkaat
Paivittaistavarakauppa ja Alko 2200 1000 3200 300 3 500 3 700
Rakentaminen ja sisustus 2500 1200 3700 100 3 800 4100
Keskustan erikoiskauppa 4200 1700 5900 1100 7 000 7 400
Erikoiskauppa yhteensa 6 700 2900 9 600 1200 10 800 11 500
Vahittaiskauppa yhteensa 8 900 3 900 12 800 1500 14 300 16 200
Autokauppa ja huoltamot 2 400 1100 3500 200 3700 3900
Ravintolat 2200 800 3000 800 3800 4000
Muut kaupalliset palvelut 2200 1000 3200 400 3 600 3 800
Kauppa ja palvelut yhteensd 16 700 6 800 22 500 2900 25400 26 900

Lahimarkkina-alue: Eurajoki, Pyharanta
ll-markkina-alue: Eura, Sakyla ja Laitila

Taulukko. Laskennallinen liiketilan lisatarve seuraavan 10 vuoden aikana Raumalla ja
markkina-alueilla sisaltden kaavallisen joustovaran 1,3-kertoimella (lahde Rauman
kauppa ja palvelut 2022 WSP).

2.1.7 VT12 Rauma — Tampere yhteysvaliselvityksesta johdetut tavoitteet:

Vt12 Rauma — Tampere yhteysvdliselvitys on viela kesken ja sen mukaisten mahdollis-
ten parannustoimenpiteiden toteuttaminen on vield kaukana tulevaisuudessa. Kaava-
alueelle sijoittuvat suunnitellut toimenpide-esitykset (VT12-Metallitie-Ayhonjarventie ja
VT12-Ayhontie-Uotilan vanhatie risteyksien suuntaisliittymaratkaisut seka Ayhonjarven-
tien ohjaaminen VT12:ta alitse Metallitielle) on kuitenkin syyta ottaa huomioon jo nyt

valmisteltavassa asemakaavassa.
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2.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

2.2.1 Osallisten tavoitteet

Aloitusvaiheen mielipiteet
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus (10.10.2022) l&hetettiin kaava-alueen ja
siihen rajoittuvien tonttien maanomistajille ja siitd saatiin kaksi kirjallista mielipidetta:

Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta.

Aloitusvaiheen mielipiteet ja vastineet niihin ovat selostuksen liitteena.

Neuvottelut maanomistajien ja vuokralaisten kanssa

Alustavien luonnosvaihtoehtojen pohjalta on keskusteltu useissa neuvotteluissa Pelti-
vaheen jatkamisesta alueen maanomistajien ja vuokralaisten kanssa.

Osuuskauppa Keulan kanssa pidettiin palaveria 13.6.-23 Keulan tavoitteena on 0soit-
teessa Ayhonjarventie 1 paivittiistavarakaupan maksimikoon kasvattaminen (>2000 k-

m2) ja rakennusalan laajentaminen tontin itdosassa mahdollisia tulevia tarpeita varten.

Luonnosvaiheen mielipiteet

Ehdotusvaiheen mielipiteet
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3. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden arviointi

3.1 Peltivaheen jatkamisen osavaihtoehdot

Asemakaavavalmistelun yhteydessa on tutkittu Peltivaheen jatkamista niin, ett& kortte-
lin laajentaminen mahdollistuu ja korttelin keskiosat olisivat paremmin saavutettavissa.
Kadun jatkamisen luonnosvaihtoehtojen pohjalta on kéyty keskusteluita alueen maan-

omistajien ja vuokralaisten kanssa.

Alla olevissa kuvissa on esitetty kolme vaihtoehtoista tapaa Peltivaheen jatkamiselle.

Kuva. Osavaihtoehto C

Maanomistajien, vuokralaisten, aluepalveluiden seka kiinteistd- ja mittaustoimen kans-
sa kaytyjen keskusteluiden jalkeen on paadytty laatia asemakaavaluonnos katulinjaus-

vaihtoehdon C pohjalta.
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3.2 0-vaihtoehto

Alueella voimassa olevaa asemakaavan mahdollistamaa maankayttoa voidaan pitaa O-
vaihtoehtona. Voimassa oleva asemakaava ei kaikilta ota huomioon alueella tapahtu-
neita muutoksia, kehitystarpeita eika alueen toiminnanharjoittajien tarpeita. Taméa on
tullut esiin mm. alueella tehtyjen poikkeamispdatosten myota. Ns. 0-vaihtoehto on siis
vanhettunut mm. k&yttétarkoitusmerkint6jen, voimalinjan sijainnin ja hulevesien kasitte-
lya koskevien maaraysten osalta, eikd se muutoinkaan vastaa parhaalla mahdollisella

tavalla TIVA-kauppa-alueen kehittAmistarpeisiin.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan péivittdminen antaa Kairakatu — Metallitien kehittamiselle TIVA-kaupan
alueena alueelle paremmat edellytykset. Lis&ksi alueen yrittdjilla on ollut halukkuutta
asemakaavan muutokseen. Asemakaava on mukana Rauman kaupungin kaavoitusoh-

jelmassa.

4.2 Suunnittelun vaiheet,

Osallistuminen, vuorovaikutusmenettely ja viranomaisyhteistyo

Aloitusvaihe

Kairakatu — Metallitien asemakaavahanke on jo pitkd&n ollut Rauman kaupungin kaa-
voitusohjelmassa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma kaavatyélle on alun perin laa-
dittu jo vuonna 2012. Alueelle on myéhemmin laadittu erillisid pienialaisempia asema-
kaavan muutoksia, joiden my6td kaavahankkeen rajaus ja sisélté on muuttunut niin
merkittavasti, ettd asemakaava ja asemakaavanmuutos 01-096 voidaan katsoa tuleen

vireille vasta osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksen yhteydessa 10.10.2022.

Kaavahanke sisaltyy myos vuoden 2023 kaavoituskatsaukseen ja siitd on kuulutettu
2.2.2023.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
l&hetettiin postitse kaava-alueen seka kaava-alueeseen rajoittuvien tonttien maanomis-
tajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta saatiin kaksi kirjallista mieli-
pidetta Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta. Varsinais-Suomen ELY-
keskus esitti kommentissaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisen viranomaisneuvot-

telun jarjestamista.

Luonnosvaihe

AK 06-039



41

Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot tekniseltd valiokunnalta, ymparisto- ja
lupalautakunnalta, sivistysvaliokunnalta, terveydensuojeluviranomaiselta, pelastuslai-
tokselta, Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, Satakuntaliitolta, Museovirastolta ja Sa-
takunnan Museolta, Rauman Energia Oy:lta, DNA Oy:ltd, Rauman Vedelta seka turval-

lisuus- ja kemikaalivirastolta (Tukes).

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto hyvaksyi lausuntoihin laaditut vastineet kokouk-
sessaan . .202_(KVJ _8).

Ehdotusvaihe

Asemakaavaluonnosvaihtoehdoista saatujen mielipiteiden ja lausuntojen johdosta kaa-
vakarttaan tehtiin seuraavat muutokset ehdotusvaiheeseen siirryttaessa:
- Tahan kirjataan tehdyt muutokset.

Lisaksi asemakaavan muutoksen selostusta on paivitetty ja tarkennettu.

Kaavoitusjaosto paatti . .202_ (KVJ _ 8) kokouksessaan alueen asemakaavan muu-

tosehdotuksen nahtaville asettamisesta.

Asemakaava ja asemakaavamuutos oli ehdotuksena néhtavilla MRA 27 8:n mukaisesti
_.— . .202_. Nahtavilla olon aikana kaavasta jatettiin / ei jatetty kirjallisia muistutuk-

sia.

Asemakaavamuutoksen ehdotuksesta pyydettiin lausunnot Varsinais-Suomen ELY-

keskukselta, Satakuntaliitolta ja Satakunnan Museolta.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Valtatie 8 jakaa kaava-alueen lantiseen ja itdiseen osaan. Seka lansi- etté itdosan kort-
telialueet on varattu ensisijaisesti tilaa vaativan ei kuitenkaan keskustahakuisen kau-
pan tarpeisiin. Kaava-alueen tontit ryhmittyvat Kairakadun, valtatie 8:n alittavan Piipu-
rintien ja edelleen Metallitien varrelle. Valtatie 12 etelépuolella on yksi Ayhonjarventien
varrelle sijoittuva tontti, jolla saa toimia TIVA-kaupan lisaksi myos paivittaistavarakaup-
pa. Kaava mahdollistaa TIVA-kaupan suuryksikon (>4000 k-m2) muodostumisen kol-
melle kaava-alueen tontille. Kaava-alueen itdosa Metallitien varrella on varattu ympa-
ristbhairioitd aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (TY).

Valtatie 12 toimii sisddnajovayland Raumalle saavuttaessa. Kaavavalmistelussa on
tilavarauksin otettu huomioon valtateiden risteysalueen tulevat parannustoimenpiteet.
Korttelialueiden, tie- ja katualueiden lisdksi kaavassa on osoitettu suojaviheralueet,
jotka sijaitsevat paadosin valtateiden ja pohjoispuolisen Rauma-Kokeméaki-radan varsil-

la.

Kaava-alueen p&évaluma-alueen hulevedet purkavat Raumanjokeen. Asemakaavassa
on huomioitu hulevesien valuntareitit ja annettu uudisrakentamista koskien hulevesien

viivytysvaatimus korttelialueille. Alueen lapi kulkeville voimalinjoille on osoitettu alueva-
raukset. Voimalinjat kulkevat myds osin korttelialueiden I&pi ja tonttien kayttdd on nailla

osin rajoitettu.

Rakentamistapaohjeen maaraykset tukevat mm. valtatie 12 ymparistdon kaupunkimai-
sen iimeen kehittdmista ja Kairakatu — Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistamista

seka katumaiseman parantamista.
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5.1.1 Mitoitus

Kaupan mitoitus
Maakuntakaava, yleiskaavat ja kaupalliset selvitykset ovat antaneet |Ahtokohdat kau-

pan sijainnin ohjaukselle ja mitoitukselle.

Hyvin karkeasti voidaan arvioida, ettd asemakaava mahdollistaa noin 25 000 k-m2 uut-
ta vahittaiskaupan tilaa. Luku on kuitenkin hyvin teoreettinen, silla rakennusoikeus ja-
kautuu useille eri tonteille, joilla valtaosalla on jo muuta toimintaa, eik& niille ole suun-
nitteilla kaupan tilojen rakentamista. Kaava-alueella on kaksi viela rakentamatonta liike-
ja toimitilarakennusten tonttia, joiden yhteenlaskettu myymalatilojen rakennusoikeus on
n. 5280 +2115 = 7395 k-m2.

Kayttotarkoitusmerkintdjen mukaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet

Kayttotarkoitus Pinta-ala (m?) Rakennusoikeus (k-m?)
K1 13117 4320
K/tival 149473 57270
KM/tivad 45506 18203
KM/tiva5 24046 9618

KTY 7883 4730

TY1 28455 14228

ET 83 30

ET2 18076 1800

EMT 350 60

EV 87215 -

LT 157765 -

katu 62490 45
Osa-alueiden / kerrosalojen

summa: 594459 m? 110304 k-m?
5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle sijoittuu tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodintekniik-
ka- ja rautakaupan seka autokaupan toimintoja. Alueella on myds muita palveluliikkeité
kuten autokorjaamoja ja Ayhon S-marketin paivittaistavaramyymal4 ja polttoaineen
jakeluasema. Asemakaavalla parannetaan alueen yritysten toimintaedellytyksia, ohja-
taan alueen kehitysté tilaa vaativan kaupan ja yritysten alueena seké selkeytetdan

kaavan ohjausvaikutusta.
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Lahtokohtana asemakaavatyolle on ollut tavoite, ettei alue saa heikentdd Rauman kes-
kustan kauppojen toimintaedellytyksia eika erityisesti Vanhan Rauman palvelutarjon-
taa. Kaava-alueen korttelialueille onkin kattavasti annettu maarays, ettei niille saa sijoit-

taa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Asemakaavan korttelialueet rynmittyvét valtateiden 8 ja 12 eri puolille katuverkoston
varrelle. Korttelialueille on osoitettu mm. rakennusalat, rakennusoikeudet ja rakennus-
oikeuden jakautuminen eri kayttotarkoituksiin, suurin sallittu kerrosluku tai rakentami-
sen maksimikorkeus seka auto- ja pyorapysakaintinormit. Korttelialueille on annettu

seuraavat kayttétarkoitusmerkinnat:

K1 Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa yhden laajan tavaravali-
koiman vahittdiskaupan, joka on kooltaan enintdan 3600 k-m2, toimistotiloja, palvelun

tiloja seké paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tiloja.

K/tival Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan ja palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa,

eikd keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

KM/tiva4 Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaati-
van erikoistavarakaupan suuryksikon seké palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa péai-

vittdistavarakauppaa, eiké keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

KM/tiva5 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varakaupan suuryksikon seka palvelu- ja toimistotiloja. Lisaksi tontille saa sijoittaa enin-
td&n 3000 m2 suuruisen paivittaistavarakaupan. Alueelle ei saa sijoittaa keskustaha-

kuista erikoistavarakauppaa.

KTY Toimitilarakennusten korttelialue.

TY1 Ympaéristohairidita aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimistorakennusten

korttelialue.
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ET2 Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.

5.2.2 Muut alueet

Suojaviheralueet

Suojaviheralue (EV)

Kaavaan siséltyy useita suojaviheralueita, jotka lahes kaikki ovat valtateiden tai radan
reunavythykkeelld. Suojaviheralueille on osoitettu ohjeelliset hulevesia varten varatut
alueet (hulel), voimajohtoalueet (z), luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen

tarkeét alueet (luo) seka ajoyhteys (ajo).

Liikennealueet
Yleisen tien alue (LT)
Valtatie 8 ja 12 on merkitty yleisen tien alueeksi. Piipurintin alikulku on merkitty erita-

soristeykseksi (e).

Kadut

Kaava-alueen katuja ovat Kairakatu, Piipurintie, Metallitie, Isometséantie, Lukkovahe,
Peltivahe, Lokaritie, Malikéantie ja Ayhonjarventie. Mélikantie on nyt kaavassa erotettu
yleisen tien alueesta katualueeksi. Katualueille on osoitettu mm. kaksi ohjeellista
muuntamolle varattua alueen osaa (et), voimajohtoalueet (z), ohjeellinen hulevesia
varten varattu alue (hulel) ja ne katualueen rajan osat, joidenka kohdalta ei saa jarjes-

tad& ajoneuvoliittymaa.

Eritysalueet
Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Kalkkentien varrella on s&éhkdmuuntamo, jolle on osoitettu ET-alue.

Mastoalue (EMT)

Metallitien eteldpuolelle rakennetulle radiomastolle on osoitettu oma mastoalue (EMT).

5.3 Kaavamerkinnat ja -m&araykset

Seuraavana on selvennetty tiettyjen kayttotarkoitusmerkintdjen ja pysakointinormien
tulkintaa:
K/tival Kaavamaarays mahdollistaa: alueelle saa rakentaa mm. my6s moottori-

ajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja seka ymparistohairiota aiheuttamat-
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tomia teollisuus- ja varastotiloja seka tuotantoon liittyvia myymalatiloja.

Myds toimistotilat kirpputorit ovat mahdollisia.

KM/tivad Kaavamaarays mahdollistaa: alueelle saa rakentaa mm. my6s moottori-
ajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja seka ymparistohairiota aiheuttamat-
tomia teollisuus- ja varastotiloja seka tuotantoon liittyvia myymalatiloja.

Myds toimistotilat ja kirpputorit ovat mahdollisia.

KM/tiva5 Kaavamaarays mahdollistaa myos laajan tavaravalikoimankaupan tiloja,
kunhan se ei ole keskustahakuista. Vain tilaa vaativa erikoistavarakauppa

saa ylittdad suuryksikkdrajan (4000 k-m2).

Asemakaava-alueen useilla tonteilla on kaytetty pysakointimaaraysta mblap/60mz2,
jonka mukaan jokaista 60 liike- ja toimistokerrosalaneliometria kohti on rakennettava
yksi autopaikka. Liike- ja toimistotiloilla tarkoitetaan tassa yhteydessé asiakkaille
avoimia tiloja. Muilta osin ko. tonteilla kaytetdéan pysékadintipaikkojen mitoituksessa

kaavamaarayksenlap/tyd mukaista periaatetta.

Kokonaisuudessaan asemakaavan maaraykset selviavat parhaiten asemakaavakartal-

ta ja sen merkint6jen selitysosiosta.

5.4 Rakentamistapaohjeet

Kaavan korttelialueille on laadittu rakentamistapaohjeet. Rakentamistapaohjeet tdyden-
tavat asemakaavan rakentamista koskevia méaarayksia ja merkintdja. Niiden tavoittee-
na on ohjata uudis- tdydennys- ja korjausrakentamista niin, ettd Kairakatu — Metallitie
alueen kaupunkikuvallinen ilme jasentyy ja selkeytyy. Pihojen ja varastoalueiden siis-
teyteen ja istutuksiin kiinnitetddn huomiota. Edelleen tavoitteena on, etté valtateita 8 ja
12 reunustava rakentaminen ja kasvillisuusvythykkeet ovat edustavia kaupunkiin saa-
pumisreittien varrella. Rakentamistapaohjeilla tdhdatddn myos hyvaédn rakennusta-
paan, rakennuksen elinkaariajattelun edistamiseen ja rakentamisen hiilijalanjaljen pie-

nentamiseen.

Rakentamistapaohjeet ovat asemakaavaselostuksen liitteena.

5.5 Nimisto

Asemakaava-alueen kadut on nimetty jo kdyt6ssa olevien nimien mukaan, uusia ka-

dunnimi& ei siis ole annettu.
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Lajon ja valtatie 8:n valissd oleva kaava-alueelle sijoittuva Kredliininpuiston osa on

muutettu suojaviheralueeksi, mutta sen nimi sailyy Kredliininpuistona.

6. Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutusten arvioinnissa verrataan ensisijaisesti asemakaavan muutok-

sen vaikutuksia voimassa olevaan asemakaavaan.

Asemakaavan vaikutusten arvioinnissa on kaytetty avuksi alueelle tehtyja selvityksia

mm. maisema-, hulevesi-, luonto- ja kaupallista selvitysta.

Kaavan vaikutukset taulukkomuodossa:

6.1. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen / muutoksen suunta

Alueen sijainti Kaava-alue sijaitsee Rauman keskustan laheisyydessé tarkeén
yhdyskuntara- | sisaantulovaylan varrella. Alue soveltuu hyvin sille varatuille
kenteessa toiminnoille erityisesti tilaa vaativalle kaupalle, joka ei ole kes-

kustahakuista.

Yhdyskuntara- Kaava-alue sijaitsee kaupunkirakenteen sisélla ja sen kehit-

kenteen eheys taminen tukee yhdyskuntarakenteen eheytta.

6.2. Vaikutukset liikenteeseen / muutoksen suunta

Valtatiet Kaavaa laadittaessa on meneillaan valtatie 8:n parantamisen
valilla Rauma — Eurajoki YVA- ja yleissuunnitelmahanke. Kaa-
va-aluetta koskettaa erityisesti Rauman pohjoisen eritasoliit-
tyman parannustoimenpiteet. Tatd asemakaavatyota varten
on teetetty erillisend konsulttitydna valtateiden 8 ja 12 erita-
soliittyméan tilavarauksen maarittdminen (Ramboll) ja selvityk-

sen tulokset on otettu huomioon asemakaavatydssa.

Vt12 Rauma — Tampere yhteysvaliselvitys on kdynnissa par-

haillaan. Selvityksen alustavat ajatukset on pyritty ottamaan
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huomioon kaavaratkaisussa esim. Peltivaheen k&é&nttpaikalle
johtaa EV-kaista, joka my6hemmin voidaan tarvittaessa muut-

taa kaduksi.

Kadut

Kairakatu, Piipurintie ja Metallitie muodostavat yhdessé kaa-
va-alueen lapi kulkevan ja valtatien alittavan kulkuyhteyden.
Kairakadun liittyma Hankkarintiehen on liikenteen sujuvuuden
kannalta alueen ongelmallisin risteys. Asemakaavan katu-
aluevaraukset on liittyman kohdalla jatetty mahdollisimman
laajoiksi. Liittymé&n uudelleen jarjestely ei sen sijainnista johtu-
en, rautatien alikulun ja valo-ohjatun risteyksen valissa, kui-

tenkaan ole ongelmatonta.

Asemakaavan mahdollistama lisarakentaminen lisénnee to-
teutuessaan alueen katujen liikennemaarid jossain maarin. On
kuitenkin syyta huomata, ettda asemakaavan uudistaminen
merkittavasti pienentaa alueen kokonaisrakennusoikeutta ja
ettd paadosin lisdrakentaminen mahdollistuu valtatie 8:n itdpuo-
lella, jonne liikenne kulkee p&&osin Valtatie 12:sta ja Metalli-

tien valo-ohjatun liittymé&n kautta.

Jalankulku-

ja pyoréliikenne

Kairakadun, Piipurintien ja Metallitien rinnalla kulkevat jalan-
kulku- ja pyoraliikennevaylat niin myos Isometsantien ja Ay-
honjarventien rinnalla. Katualueiden tilavaraukset mahdollista-

vat jalankulku- ja pyo6raliikennevaylien kehittamisen.

Rakentamistapaohjeissa on myos yleisia alueita koskevat oh-
jeet, joissa todetaan mm., etta Kairakatua, Piipurintieta ja Me-
tallitieta tulee kehittaé selkeén identiteetin omaavaksi katuti-
laksi, joka muodostaa TIVA-alueen selkarangan. Ihmisen mit-
takaavaa, huoliteltua ilmetta ja jalankulku- ja pyoréliikkenne-
vaylien houkuttelevuutta on mahdollista luoda muun muassa
istutuksilla, valaistuksella, paallystevalinnoilla ja ulkokalusteil-
la. Tienvarsi-istutuksia parantamalla voidaan kadulle tuoda

viihtyisyytta ja yhtendista ilmetta.
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Rautatie

Kaava-alue rajoittuu tietyin osin rautatiealueeseen. Rautatien
suoja-alue (30m) on otettu huomioon ET2-alueen rajauksessa

Isometséantien [&heisyydessa.

Tontin 177-1 raja on lahimmilldan n. 9 metrin rakennusala on n.

16 metrin paassa radan keskilinjasta.

Pysakaintimitoi-

tus

Asemakaava-alueen tonteilla on kaytetty pysakointinormeina
mblap/60m2 ja lap/tyd, joiden mukaan jokaista 60 liike- ja
toimistokerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi auto-
paikka. ja jokaista tyontekijaa kohti on rakennettava yksi auto-
paikka.

Poikkeuksena tonteilla 177-1 ja 1102-6 pysékdintipaikkoja
koskee maarays lap/50m2, eli 50 kerrosalaneliometria kohti
on rakennettava yksi autopaikka. Erityisalueella (E) pysakoin-

tinormina on 1ap/100.

Joukkoliikenne

Kaava alue on joukkoliikenteen tavoitettavissa: Rauman pai-
kallislikenteen bussilinjat 2A, 6, 58 ja 59 kulkevat kaava-
alueella valtatiellda 12, jonka varrella on myds bussipysakkeja.
Kairakadun tai Metallitien 1api bussilinjat eivat kuitenkaan kul-

je.

6.3. Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen / muutoksen suunta

Yhdyskunta-

tekninen huolto

Kaava-alue sijoittuu kaupungin keskustan laheisyyteen raken-
nettujen infraverkostojen sisalle. Kaava-alueen l&api kulkevien
voimalinjojen aluevaraukset on korjattu nykyisten voimalinja-
reittien mukaisesti. Asemakaavamerkinndin on huomioitu

mm. s&hkdmuuntamot ja hulevesien viivytysalueet.

Kaavatalous

Suunnittelualue on jo rakentunutta yritystoimintojen aluetta.
Kaavataloudellisesti kaupunkirakenteen sisélla olevan alueen

tehokas kayttd on perusteltua.

Peltivaheen jatkaminen asemakaavassa esitetylla tavalla ai-
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heuttaa kaupungille kustannuksia. Ratkaisu kuitenkin mahdol-
listaa korttelin 1302 laajentamiseen etelaan ja sen sisaosien

tavoitettavuuden paranemisen.

Korttelialueille annettu hulevesien viivytysvelvoite uudisraken-
tamista koskien lisda rakentamisen kustannuksia ko. alueilla.
Maarays on kuitenkin valttaméatén hulevesien hallinnan kan-

nalta.

6.4. Vaikutukset luontoon ja luonnonvaroihin / muutoksen suunta

Luonnon mo-

nimuotoisuus

Valtaosin kohdealue on rakennettua kaupunkiymparistoa, jolla
ei ole erityisia luontoarvoja. Kaavaan sisaltyy laajat valtateita
ja rata-aluetta reunustavat suojaviheralueet (EV), jotka voivat

sailya luonnontilaisina.

Kaava-alueelle laadituissa luontoselvityksisséa ilmenneet luon-
toarvoalueet (kaksi lehtolaikkua, kilpikaarnaméntyryhma ja
paahdekallio) on merkitty asiaan kuuluvin kaavamerkinngin:

- Alueen osa, jolla sijaitsee mahdollinen metsélain mukainen
erityisen arvokas elinymparistd. Aluetta tulee hoitaa niin, etta
sen ominaispiirteet sailyvat (sl3).

- Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue
(luo).

lImastovaiku-

tukset

Kaava-alue sijaitsee olemassa olevan infrarakenteen piirissa.

liImastovaikutusten kannalta on edullista hyddyntda olemassa
olevaa kaupunkirakennetta ja rakennuksia. Kaava-alueella on
mahdollista toteuttaa tiivistéd kaupunkirakennetta, jossa ympa-
ristbhairiota aiheuttamaton tuotannollinen toiminta ja tilaa vaa-

tiva kauppa sekoittuvat.

Kaava-aluetta koskevissa rakentamistapaohjeissa on maa-
rayksia, jotka tahtaavat elinkaariajattelun edistimiseen ja ra-
kentamisen hiilijalanjaljen pienentdmiseen. Kaavan tilavarauk-

set antavat my6s hyvat mahdollisuudet kavely- ja pyoraliiken-
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neympariston parannustoimiin.

lImastovaikutusten kannalta kielteinen asia on korttelialueen
laajentaminen valtatie 12:ta pohjoispuolella olevalle alueelle.
Kuitenkin tdma alue on jo nykyisellddn osin vuokrattu yritysten
kayttoon. Muilta osin rakentamiselle varatut alueet vastaavat

pitkalti voimassa olevan asemakaavan varauksia.

6.5. Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintéon ja rakennet-

tuun ymparistoén / muutoksen suunta

Maisema

Kaavavalmistelun tueksi on laadittu maisemaselvitys. Maise-
mallisesti arvokkaita tai merkittavia kohteita kaava-alueen I&-
heisyydessé ovat Vanhan-Rauman lisédksi mm. Uotilan vanha
kyla, Ayhonjarvi ja golfkentté ja sen lapi virtaava uoma, joka

on osa metséateollisuuden raakavesikanavaa.

Kaavaratkaisu ei maisemallisesti uhkaa viereisia kulttuuriym-
paristdja. Asemakaavalla rakentaminen on rajoitettu kaksi- tai
kolmekerroksiseksi tai rakennuksen julkisivun enimmaiskor-
keudeksi on méaritelty 12,5 metrid. Rakentamistapaohjeiden
maaraykset tahtaavat siihen, ettd kaikki alueella tehtava ra-

kentaminen sopeutuu ja tdydentaa ymparistda taidokkaasti.

0/-

Kaupunkikuva

Kaava-alueella on jo rakennettua ymparist64a, jolla on kaupun-
kikuvallisesti keskeinen sijainti valtateiden varressa ja keskus-
tan kyljessa. Keskeisesta sijainnista huolimatta alue jaa muus-
ta kaupungista irralliseksi ja rakennuskannaltaan melko kirja-
vaksi alueeksi. Asemakaava mahdollistaa alueiden kehittami-
sen ja tdydentamisen kaupunkikuvaa tiivistavalla ja selkeytta-

valla rakentamisella.

Asemakaavaratkaisu perustuu pitkalti olemassa olevaan ase-
makaavaan. Alueen kokonaisrakennusoikeutta on kuitenkin

merkittavasti pienetty alueen ja sen ilmeen kanalta realistiselle
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tasolle. Rakennusoikeuden pienentdminen poistaa ylitiiviin ra-
kentamisen mahdollisuuden ja siten silla on positiivinen vaiku-

tus kaupunkikuvan kehittymiseen.

Asemakaavaan liittyvien rakentamistapaohjeen tavoitteena on
ohjata uudis- tdydennys- ja korjausrakentamista niin, etta Kai-
rakatu — Metallitie alueen kaupunkikuvallinen ilme jasentyy ja

selkeytyy. Pihojen ja varastoalueiden siisteyteen ja istutuksiin
kiinnitetd&an huomiota. Edelleen tavoitteena on, etta valtateitd

8 ja 12 reunustava rakentaminen ja kasvillisuusvydhykkeet

ovat edustavia kaupunkiin saapumisreittien varrella.

Kulttuuriperint®

Kaava-alueella on Museo Viraston muinaisjaannosrekisterin
mukaisia historiallisia kivirakenteita Kairakadun pohjoispuolel-
la. Kaksi kyseisista kivirakenteista sijaitsee luontoarvoalueen
(sI3) sisalla tontilla 117-2, kaksi kohdetta sijaitsee tontin 117-3
luoteisnurkassa rakennusalan ulkopuolelle. Varsinaista suoje-

lumerkintaa ei naille kivirakenteille ole annettu.

Kaava-alueelle sijoittuva osuus Pohjanlahden vanhasta ranta-
tiestd jaa kaavaluonnoksen myota osaksi liike- ja toimistora-
kennusten korttelialuetta. Alue on osayleiskaavassa merkitty
korttelialueeksi ja tieosuus on jo nyt jAanyt osin toimijoiden
kaytossa olevaksi tonttien taustamaaksi. Kaava alueelle sijoit-
tuvalla osuudella Pohjanlahden rantatiesta ei ole todettu ole-
van sellaista arvoa, etta se tulisi huomioida (Satakunnan Mu-

Seo).

Kaavaratkaisu ei uhkaa viereisten kulttuuriymparistéjen arvoja.

Pienehko osa-alue Malik&ntien kohdilla sijaitsee Vanhan
Rauman suojavyohykkeelld, joka saa sv3-merkinnan, jonka
mukaan alue on UNESCO:n maailmanperintbkohteen suoja-
vybhykettd. Alueen rakennus- ja liikennesuunnitelmissa ja
toiminnoissa on otettava huomioon Vanhan Rauman kulttuuri-

historiallisen ja kaupunkikuvallisen erityisaseman vaaliminen.
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Rakennettu

ymparisto

Kaava-alueen rakennukset ovat tavanomaisia yritys ja toimiti-

larakennuksia, joilla ei ole erityisid suojeltuarvoja.

6.6. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon / muutoksen suunta

Ymparistohairiot

Kaava-alueella on ollut toimintoja, joissa on kasitelty haitallisia
aineita mm. 0ljyja tai liuottimia ja joista on voinut aiheutua
paasttja maaperédn. Asemakaavan korttelialuetta koskevissa
rakentamistapaohjeissa on maaratty, ettd tontin rakentamisen
tai maan kaivamisen yhteydessd mahdollisesti esiin tulevat,
aistinvaraisesti arvioiden epailyttavat maa-ainekset tulee tutkia
tarkemmin. Tarvittaessa pilaantunut maapera tulee toimittaa
ymparisténsuojelulain mukaisen luvan saaneelle vastaanotta-

jalle.

Suunnittelualueen lapi kulkevat valtatiet 8 ja 12 seka sita sivu-
aa Rauma-Kokemaki-rata. Lilkkennemelu on kaavaratkaisussa
otettu huomioon puskuroimalla liikenne- ja rata-alueita suoja-
viheralueilla aina kun se on ollut mahdollista. Varsinaisia me-
lum&arayksia ei asemakaavalla ole annettu, koska asuinra-

kentamista ei meluvyéhykkeilla ole mahdollistettu.

Sosiaalinen

ymparisto

Kaava-alueen tontit ovat lahes kaikki liike- ja toimitilaraken-
nusten tai teollisuusrakennusten korttelialuetta. Asuminen
kaava-alueella ei ole sallittua. Alue siis toimii nyt ja jatkossa
tyopaikka-alueena ja kaupan toimintojen alueena, keskittyen

tilaa vaativaan kauppaan.

Paljon tilaa vaativan kaupan alueiden kehittdminen keskustan
l&heisyydessa lisaa palveluiden saatavuutta ja saavutettavuut-
ta. Lyhyet etdisyydet lyhentéavat asiointimatkojen pituutta ja
palvelut on mahdollista saavuttaa helposti myds esimerkiksi

polkupydralla tai kavellen.
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Virkistys Kaava-alueeseen ei sisélly varsinaisia virkistysalueita. Kaava-
alueen suojaviheralueet sijoittuvat l1&hinna valtateiden ja rata-
alueen liepeille ja niiden merkitys virkistysta tukevina alueina

on vahainen.

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa joitakin valta-
teiden varrella olevia puistoja on muutettu suojaviheralueiksi.
Muutos on perusteltu, koska ndma alueet sijaitsevat liikenteen

meluvydhykkeilla.

Julkiset palvelut | Kaava alueella ei ole varsinaisia julkisia palveluita.

Yksityiset pal- Kaava-alue on sekoittuneen pienteollisuusalueen ja kaupan ja
velut palveluiden aluetta. Asemakaava ohjaa alueen kehitysta
enemman tilaa vaativan kaupan ja palveluiden alueeksi kuin
teollisuusalueeksi. Tama on perusteltua mm. alueen keskei-
sen sijainnin perusteella. Kaupallisten selvitysten perusteella
asemakaavan muutoksen vaikutukset ovat elinkeinoelaman

nakokulmasta myonteisia.

Paljon tilaa vaativan kaupan alueiden kehittdminen ei juuri
vaikuta keskustan kaupallisiin palveluihin, silla alueelle ei salli-
ta keskustahakuista kauppaa. Paljon tilaa vaativa kauppa taas
ei yleensa hakeudu ydinkeskustaan. Vaikutukset palvelutar-
jonnan alueelliseen kehitykseen on varmistettu kaupallisissa
selvityksissd, joissa on tutkittu erilaisten liiketilojen

tarve suhteessa ostovoimaan ja kaupunkia laajempaan palve-

lurakenteeseen.

6.7. Vaikutukset elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin / muutoksen suunta

Elinkeinotoimin- | Kairakatu — Metallitien alueen kehittdminen ja profilointi ensisi-
ta ja tyopaikat jaisesti tilaa vaativan kaupan ja palveluiden alueeksi selkeyt-

tdd alueen luonnetta ja siten parantaa alueen toimijoiden toi-

mintaedellytyksid. Kaupallisten palveluiden tarjonnan paran-
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tuminen parantaa Rauman vetovoimaisuutta asuinpaikkakun-
tana ja siten valillisesti helpottaa seudun yritysten tyévoiman-

hankintaa.
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7. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman.

Asemakaava koskee jo rakennettua aluetta. Asemakaavan mahdollistaman lisaraken-
tamisen toteutuminen riippuu paljolti alueelle sijoittuneiden yritysten tarpeista ja mah-
dollisuuksista. Peltivaheen jatko-osa rakennetaan, kun sille on varattu méararaha alue-

palveluiden budjettiin.

Asemakaavan toteuttamista ohjaavat alueelle laaditut rakentamistapaohjeet ja havain-

nepiirros.

*k%k

Kaavaty6hon ovat osallistuneet kaavavalmistelija Jussi Helminen, ja kaavoitusarkkitehti

Jouni Makinen.

Raumalla 15.2.2024

Rauman kaupungin tekninen toimiala / kaavoitus

Jouni Makinen

kaavoitusarkkitehti

Juha Eskolin

kaavoitusjohtaja
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéksymispvm
Hyvaksyja
Hyvéaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

684 Rauma Tayttamispvm
KAIRAKATU-METALLITIE
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

59,4459

Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

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

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

15.02.2024

03.11.2022

01-096

4,471
54,9748

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 59,4459 100,0 110304 0,19 4,471 -52364

A yhteensa -4,1039 -20520

P yhteensa -1,0039

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 24,0025 40,4 94141 0,39 20,2862 89821

T yhteensa 2,8455 4,8 14228 0,50 -15,3794 -123600

V yhteensa -2,3654

R yhteensa

L yhteensa 22,0255 37,1 45 0,00 -2,7774 45

E yhteensa 10,5724 17,8 1890 0,02 9,8149 1890

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 59,4459 100,0 110304 0,19 4,471 -52364

A yhteensa -4,1039 -20520

AL17 -3,4853 -17427

AL31 -0,6186 -3093

P yhteensa -1,0039

PI -0,3522

PIS -0,6517

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 24,0025 40,4 94141 0,39 20,2862 89821

Krtiva1 14,9473 62,3 57270 0,38 14,9473 57270

KL2 -2,4046

K1 1,3117 5,5 4320 0,33 1,3117 4320

KM/tivab 2,4046 10,0 9618 0,40 2,4046 9618

KM/tiva4 4,5506 19,0 18203 0,40 4,5506 18203

KTY 0,7883 3,3 4730 0,60 -0,5234 410

T yhteensa 2,8455 4,8 14228 0,50 -15,3794 -123600

TTV10 -6,6115 -66114

TTV16 -1,3994 -8396

TY1 2,8455 100,0 14228 0,50 2,8455 14228

TKL2 -5,7180 -34308

TYK-3 -2,1994 -13197

T -2,2966 -15813

V yhteensa -2,3654

VP1 -0,2097

VP -0,4727

VL -1,6830

R yhteensa

L yhteensa 22,0255 37,1 45 0,00 -2,7774 45

Kadut 6,2490 28,4 45 0,00 0,3559 45

LT 15,7765 71,6 0,3525

LR -2,7467

LP -0,7391

E yhteensa 10,5724 17,8 1890 0,02 9,8149 1890




ET2 1,8076 17,1 1800 0,10 1,8076 1800
ET 0,0083 0,1 30 0,36 0,0083 30
EMT 0,0350 0,3 60 0,17 0,0350 60
EV 8,7215 82,5 7,9640

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




12.2.2024
KAIRAKATU - METALLITIE ASEMAKAAVA ASEMAKAAVAN MUUTOS (AK 01-096)

MIELIPITEET, MUISTUTUKSET, LAUSUNNOT JA VASTINEET NIIHIN

Siséllys

L. AIOIUSVAINE ...ttt e e e ettt a e e e e e e e e e eaat e e e e e e eeeeneees 1
1.1 Aloitusvaiheen NEtAVIlIAOIO ..........coouii i 1
1.2 Tiivistelma aloitusvaiheen mielipiteisté ja kaavoittajan vastineet................cccccccee..... 2
1.3 Tiivistelma aloitusvaiheen lausunNNOSta...........ccccoviiiiiiiiiiee e 3

2. Mielipiteet ja lausunnot kokonaisuudessaan.............coooeeoieiiiiiiiiiiin e 4

1. Aloitusvaihe

1.1 Aloitusvaiheen nahtavillaolo
Suunnittelualue on maaritelty uudelleen 10.10.2022 paivatyssé osallistumis- ja arviointi-

suunnitelman tarkistuksessa. Kaavahankkeen voidaan katsoa k&ynnistyneen uudelleen

tdssa yhteydessa. Kaavatyo on kaavoitusohjelman mukainen hanke.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus lahetettiin kaava-alueen ja siihen rajoittuvien
tonttien maanomistajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta saatiin kaksi
kirjallista mielipidettd Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta. Varsinais-
Suomen ELY-keskus esitti kommentissaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisen viran-

omaisneuvottelun jarjestamista.

Seuraavana on referoitu aloitusvaiheessa saatuja mielipiteita ja annettu niihin kaavoittavan

vastineet.



1.2 Tiivistelmd aloitusvaiheen mielipiteista ja kaavoittajan vastineet

Osuuskauppa Keula

Kairakatu-Metallitien kaavamuutos koskee myods omistamaamme kiinteistoa Ayhonjarventie
1. Kiinteistd on yksi suurimmista Osuuskauppa Keulan omistuksista ja sen kaavoitus on
siksi erittdin merkittdva asia Osk Keulalle. Toivomme, ettd saisimme tietoa kaavoituksen

etenemisestd jo ennen kuin kaavaluonnos tulee néahtaville.

Kaavoittajan vastine
Kaavoituksen ja Osuuskauppa Keulan valinen neuvottelu Ayhonjarventien kiinteistoa kos-
kien jarjestettiin 13.6.-23. Keulan tavoitteita on voitu huomioida asemakaavan valmistelus-

Ssa.

Satakunnan Osuuskauppa

Satakunnan osuuskaupalla on halukkuutta [&hted muuttamaan kiinteiston 684-1-116-6 kaa-
vaa vastaamaan nykKyisté ja tulevia liketoiminnan tarpeita. Seuraava kaavamerkinta voisi
olla sopiva kiinteistolle: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan suuryksikdn. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan tiloja, toimistotiloja, moottoriajoneuvojen korjaamistoimintaa palvelevia rakennuksia
seka polttoaineen jakeluaseman. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksik-

koa.

Lisaksi tulevassa asemakaavassa ei tulisi rajoittaa kiinteistojen 684-1-116-11 ja 684-1-116-

6 valista liikennetta.

Kaavoittajan vastine

Kaavoituksen ja Satakunnan Osuuskaupan vélinen Teams-palaveri pidettiin 15.9.2023.

Asemakaavaluonnoksessa tontille 116-6 on kayttdtarkoitusmerkinnaksi annettu K/tival,
jonka mukaan alue on liike- ja toimitilarakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa paljon
tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistava-
rakauppaa, eika keskustahakuista erikoistavarakauppaa. (Kaavamaarays mahdollistaa, etta
alueelle saa rakentaa myds mm. moottoriajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja sekd ympa-
ristbhairiota aiheuttamattomia teollisuus- ja varastotiloja seké tuotantoon liittyvid myymalati-

loja. Myds mm. toimistotilat ja kirpputorit ovat mahdollisia.)



Asemakaava ei esta tonttien 116-6 ja 116-11 valista liikennetta. Tasta kiinteistjen omista-

jien on kuitenkin sovittava keskenaan.

1.3 Tiivistelméa aloitusvaiheen lausunnosta

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen ELY-keskus esittédd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan lisattavaksi

maankaytto- ja rakennuslain 66 §:n mukaisen viranomaisneuvottelun.

Kaavoittajan vastine
Aloitusvaiheen viranomaispalaveri ELY-keskuksen ja Satakuntaliiton kanssa jarjestettiin
1.12.2022. Tarvittaessa asemakaavan myohemmissékin vaiheissa voidaan jarjestaa viran-

omaispalavereita.



2. Mielipiteet ja lausunnot kokonaisuudessaan



Lahettdja: Markela Marko, Osuuskauppa Keula <Marko.Markela@sok.fi>

Lahetetty: keskiviikko 9. marraskuuta 2022 10:57
Vastaanottaja: Kaavoitus

Aihe: Kaavamuutos AK 01-096

Terve!

Juttelin Jussi Helmisen kanssa ja hédnen ohjeensa mukaan kirjaan toiveemme sahkopostiinne.

Koska em. Kairakatu-Metallitien kaavamuutos koskee myds omistamaamme kiinteistod Ayhonjarventie 1, toivomme, etti saisimme
tietoa kaavoituksen etenemisestd jo ennen kuin kaavaluonnos tulee néahtaville.

Perustelu toiveellemme: Ko. kiinteistd on yksi suurimmista Osuuskauppa Keulan omistuksista ja ko. kiinteiston kaavoitus on siksi
erittain merkittavé asia Osk Keulalle.

Mukavaa marraskuuta!

Ystavallisin terveisin
Osuuskauppa Keula
Marko Markela

puh. 044 -5182 015



Lahettéja: Salo Mika, Satakunnan Osuuskauppa <Mika.Salo@sok.fi>

Lahetetty: keskiviikko 2. marraskuuta 2022 8:56
Vastaanottaja: Kaavoitus

Aihe: AK 01-096 / 684-1-116-6

Hei,

meilla on KOY Assa-Mikkolan kautta omistuksessa asemakaavahankkeenne alueella yksi kiinteistd; 684-1-116-6. Meill4 olisi
halukkuutta lahted muuttamaan tdmaén kiinteiston kaavaa vastaamaan nykyisté ja tulevia liiketoiminnan tarpeita. Metallitiella
omistamallamme kiinteistolla on kaavamerkintd, joka voisi olla sopiva myds télle kiinteistolle.

Metallitien kaavamerkintd: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikon.
Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tiloja, toimistotiloja, moottoriajoneuvojen korjaamistoimintaa
palvelevia rakennuksia seké polttoaineen jakeluaseman.

Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan suuryksikkoa.

Liséksi tulevassa asemakaavassa ei tulisi rajoittaa kiinteistdjen 684-1-116-11 ja 684-1-116-6 valista liikennetta.

Mika Salo

Mika Salo

kiinteistopaallikko

Satakunnan Osuuskauppa

Kéayntiosoite: Itakeskuksenkaari 1, 28130 Pori
Laskutusosoite: PL 1146, 00088 S-RYHMA
+358 50 400 3355

s-ryhma.fi
Laskutus: http://s-kanava.fi/verkkolasku
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Lahettéja: Valkama Paivi (ELY) <paivi.valkama@ely-keskus.fi>

Lahetetty: tiistai 1. marraskuuta 2022 15:00
Vastaanottaja: Kaavoitus
Aihe: Asemakaava ja asemakaavamuutos Kairakatu-Metallitie AK 01-096 OAS

Varsinais-Suomen ELY-keskus esittéa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan lisattavaksi maankaytto- ja rakennuslain 66 §:n
mukaisen viranomaisneuvottelun.

yst.terv.

Paivi Valkama

Ylitarkastaja/Overinspektor

paivi.valkama@ely-keskus.fi

0295 023 022, vaihde 0295 022 500

Alueiden kayton yksikko / Enheten for omradesanvandning

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus, Yrjénkatu 20, 28100 Pori
N&rings-, trafik- och miljécentralen i Egentliga Finland, Yrjonkatu 20, PL 266, 28100 Pori
www.ely-keskus .fi/varsinais-suomi

ELY-keskus Facebookissa

Tama viesti on tarkoitettu ainoastaan henkilélle tai yhteisélle, jolle se kuuluu. Viesti saattaa sisaltaa luottamuksellista tietoa. Jos
olet saanut viestin erehdyksessa, sinulla ei ole siihen kéyttdoikeutta. Tassa tapauksessa ilmoita siité lahettdjélle ja poista viesti
postilaatikostasi.

Detta meddelande ar endast avsett for den person eller sammanslutning som meddelandet hor till. Meddelandet kan innehalla
konfidentiell information. Du har inte ratt att lasa meddelandet om det har skickats till dig av misstag. Meddela avsandaren och
radera meddelandet fran din brevlada i detta falll.


mailto:paivi.valkama@ely-keskus.fi
http://www.ely-keskus.fi/varsinais-suomi
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AYHON S-MARKETIN PAIVITTAISTAVARAKAUPAN LAAJENNUS

Raumalla Ayhén kaava-alueella entisessa Prisman kiinteistéssa toimii S-Market
paivittaistavarakauppa. Samassa kiinteistdssa on myos muita vahittaiskaupan toimijoita
seka ravintola- ja palveluyrityksia. Asemakaavaan on aikanaan merkitty
paivittaistavarakaupan enimmaispinta-alaksi 2000 k-m?. Osuuskauppa on nyt
paivittdmassa S-Marketin myymalakonseptia, jolloin on syntynyt tarve tarkistaa
kaavassa esitettyja pinta-alarajoituksia.

Supermarket kokoluokan markettien tilantarpeet

Supermarket kokoluokan markettien tilantarpeet ovat olleet voimakkaassa kasvussa
koko 2000-luvun alun. Myds pienempien markettien tilantarpeet ovat kasvanee, kun
aukiololainsdadantdon perustuneet liilketoiminnan pinta-alarajoitukset poistuivat. Nyt
markettien liiketilan tarve perustuu todellisiin kaupan tilankayttotarpeisiin.

Supermarket konsepti edustaa suuria kaupan yksikéita. Ne muodostuivat 2000-luvun
alussa 1500 — 2000 k-m? suuruisiksi toimipisteiksi. Tilantarve perustui laajaan
tavaratarjontaan ja palvelutiskeihin. Suomen tullessa osaksi EU-talousaluetta kaupan
tuotevalikoimat ja lajitelmat ovat voimakkaasti kasvaneet. Supermarkettien ideana on
tarjota kuluttajille mahdollisimman laajaa ja laadukasta valikoimaa, josta kuluttajat
voivat valita mieleisensa tuotteet. Supermarket konsepti perustuu itsepalveluun seka
palvelupisteisiin. Markkinoilla tarjonnan kasvu ja uusien tuoteryhmien tulo kauppaan on
edellyttdnyt kaupan esillepanossa suurempia tiloja tuoteryhmille. Vaikka kauppa ei
olennaisesti kasvattaisi myyntidan, niin se tarvitsee kuitenkin enemman tilaa
saadakseen kaikki tuotteet esille myymalassa. Kuluttajan etu on myds se, etta tarjonta
kasvaa ja kuluttaja voi valita useammasta vaihtoehdosta.

Supermarkettien konsepteja viime vuosina on kehitetty myoés siihen suuntaan, etta
kaupat hakevat tietyissa tuoteryhmissa kumppaneita - alihankkijoita, jotka kaupan
sisalla harjoittavat omaa liiketoimintaansa ja tarjoavat omia tuotteitaan kaupan sisalla
asiakkaille. Asiakkaat eivat valttamatta tunnista sita, ettd ndama yrittajat ovat itsenaisia
toimijoita. Viimeaikaisen kehityksen mukaan kauppoihin on tulleet paistopisteet tai
jauholeipomot, liha- tai kalatoimittajat omilla pisteillaan. Postin toimipisteet ovat padosin
siirtyneet kauppojen hoidettaviksi. Myos ravintolatoimintaa on tullut kaupan sisdan
esimerkiksi pizza tai sushi tai salaatti pisteina. Naita ulkoistettuja toimintoja tulee koko
ajan lisaa kaupan kehittaessa erityisesti juuri supermarket konseptejaan.
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Kauppojen konseptien kehitys on vahvasti sidoksissa siihen mita kuluttajat odottavat
saavansa supermarketista. Supermarket voi laajentaa valikoimaansa kayttétavaroihin,
paikkakunnalla ei ole riittavasti vastaavaa tarjontaa. Vastaavasti, jos tulee uusia
tuoteryhmia tarjolle (esim. alkoholikaupan vapautuminen), kauppa tarvitsee uutta tilaa
tarjonnan esillepanolle. Kaupalle on hankala vahentaa tarjontaa vakiintuneista
tuotteista ja tuoda niiden tilalle uusia tuotteita. Esimerkiksi oluen tarjonnan
laajentaminen A-oluiden vapauduttua, pienpanimoiden laajan tarjonnan esillepano
vaati kaupoilta lisaa myyntipinta-alaa. Vastaava tilantarpeen lisays voi tulla Iahivuosina,
jos lainsaadannolla vapautetaan viinit ja vakevat alkoholijuomat kaikkien kauppojen
valikoimiin. Nyt Alkon myymal6iden pinta-alatarve on noin 300 m?. Supermarketissa
taman tuoteryhman esillepano vaatii noin 200 m? lisaa liiketilaa varastoineen.

Kuluttajien asioinnin muuttuminen vaikuttaa myds kaupan konseptien kehittamiseen.
Korona-pandemian aikana kauppa panosti voimakkaasti verkkokaupan kehittamiseen.
Pienena markkina-alueena Suomessa verkkokaupan keraily kannattaa tehda
paakaupunkiseudun ulkopuolella suurimmissa myymaldissa. Keraily kaupoissa vaatii
taas valjempia myymalatiloja, jotta asiakkaat ja kerailijat mahtuvat kaupan hyllyjen
valiin toisiaan hairitsematta. Tassakin on jouduttu tarkastelemaan myymalan
tilankayttoa hieman uudemmasta nakokulmasta ja tarkastelemaan, mista saadaan
uutta tilaa eri toimintamuodoille.

Kaavan mukaiset neliotarpeet

Maankaytto- ja rakennuslain voimaan tullessa otettiin kayttéon kaupan toiminnan
saantely, jossa erityisesti paivittaistavarakaupan toimintaa haluttiin ohjata tiukoilla
pinta-alarajoituksilla. Erityisena kohteena oli vahittaiskaupan suuryksikot, joiden
enimmaispinta-alaksi maariteltin 2000 k-m?. Myéhemmin nelidrajoitus nostettiin 4000
k-m2, mika tuli sovellettavaksi my&s vanhoihin kaavoihin (ainakin maakuntakaavoihin).

Tama suuryksikkéjen kokoa rajoittava kaavakaytantd tuli kayttdéon kaikilla kaavatasoilla
ja se nakyy myos Ayhén S-Marketin kaavassa. Nyt kaikissa 2000-luvun alun jélkeen
tehdyissa kaavaratkaisuissa maariteltiin vahittaiskaupan tilantarpeet
suunnitelmatalouden periaatteiden mukaisesti. Lahtékohtana kaytettiin kaupan
tilantarpeita 2000-luvun alun toteutuneista tilankaytoista eli silloisten kaupan
konseptien mukaisen liiketoiminnan tarpeista. Laskelmissa kaupan tilantarpeet
perustuvat ymparoivan asutuksen ostovoiman ja ostovoiman hyvaksyttyjen siirtymien
mukaisiin tilantarpeisiin. Eli nailla laskelmilla paadytaan edelleen siihen, ettd kaupan
liketoiminnot voisivat toimia 2000-luvun alun mukaisilla myymalakonsepteilla.

Naissa suunnitelmatalouden mukaisissa laskelmissa ei oteta huomioon edella kuvattua
kaupan konseptien kehitystarvetta ja tilankaytén muutoksia.



Kaavan mukaisten neliorajoitusten muuttaminen

Ayhdn S-Marketin myymalén nelidrajoitukset edustavat noin 20 vuoden vanhoja
kaupan nelidtarpeita. Ne ovat perustuneet silloisiin arvioihin vahittaiskaupan
suuryksikon maaritelmiin. Nama maaritelmat on jo lainsaadannaolla muutettu.
Asemakaavaa uudistettaessa paivittaistavarakaupan enimmaisneliémetrirajan
nostamista tulee arvioida lain nykyisen vahittdiskaupan suuryksikk6a koskevan
maaritelman ja tontin rakennusoikeuden rajoissa.

TUOMAS SANTASALO Ky

G- &

Tuomas Santasalo
kaupan konsultti
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