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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 määritelty mm. käyttötarkoitusmerkintöjä ja rakennusoikeuksia.
Asemakaavatyössä on huomioitu Valtateiden 8 ja12 eritasoliittymän kehittämistarpeet,
voimalinjareitit ja hulevesien viivytys. Alueelle on muodostettu uusi katu, joka on nimetty
Muottikaduksi. Korttelialuerajauksiin on tehty tarkistuksia. Alueelle on laadittu rakenta-
mistapaohjeet.

Kuva. Kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

Asemakaavan muutos koskee:
Rauman kaupungin 1. kaupunginosan kortteleita 116 (osa), 117, 118, 177, 11. kaupun-
ginosan korttelia 1102, 13. kaupunginosan kortteleita 1301 (osa), 1302 ja 1305, 1306
(osa)
1. ja 11. kaupunginosan virkistys-, katu- ja liikennealuetta sekä ja 13. kaupunginosan vir-
kistys-, katu- liikenne- ja erityisaluetta

Asemakaavalla muodostuu:
Rauman kaupungin 13. kaupunginosan korttelit 1302 (osa) ja 1313 (osa)
11. kaupunginosan liikennealuetta sekä 13. kaupunginosan liikenne- ja erityisaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Rauman kaupungin 1. kaupunginosan korttelit 116 (osa), 117, 118, 177, 11. kaupungin-
osan kortteli 1102, 13. kaupunginosan korttelit 1301 (osa), 1302 (osa), 1305, 1306 (osa)
ja 1313 (osa)
1., 11. ja 13. kaupunginosan katu- ja liikenne- ja erityisaluetta
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Tiivistelmä
Kaava-alueen sijainti ja luonne
Suunnittelualue (n. 63 ha) sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valtateiden 8 ja 12

risteysalueelle ja sen läheisyyteen, käsittäen pääosin Kairakadun ja Metallitien ympä-

ristön. Alue sijaitsee Rauman kaupungin tärkeän sisääntuloväylän varrella. Alueen

maanomistajia ovat Rauman kaupunki ja useat yksityiset maanomistajat.

Kaava-alue on pääosin tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodintekniik-

ka- ja rautakaupan sekä autokaupan aluetta. Alueella on myös palvelutoimintoja mm.

autokorjaamoja ja jonkin verran tuotannollista toimintaa. Lisäksi Rauman Energian toi-

mitilat sijaitsevat Kairakadun varrella.

Kaava-alueen päävaluma-alueen hulevedet purkavat Raumanjokeen. Alueen hulevesi-

verkoston heikko välityskapasiteetti aiheuttaa runsassateisina aikoina padotusta ja tul-

vimista. Alueen läpi kulkee voimalinjareittejä ja sen pohjoispuolella on Rauma-

Kokemäki-rata.

Asemakaavan tavoitteet
Tavoitteena on alueen kehittäminen paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueena

huomioiden alueen toimijoiden erityistarpeet. Liiketilojen mitoitus ja laatu tulee suhteut-

taa kaupan tilojen kokonaisuuteen Raumalla.

Kaavavalmistelussa tulee huomioitavaksi hulevesien johtaminen ja viivytys sekä valta-

teiden 8 ja 12 parannustoimenpiteiden mahdollistaminen. Kaupunkikuvallisesti tavoit-

teena on valtatie 12 ympäristön kaupunkimaisen ilmeen tukeminen sekä Kairakatu –

Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman parantaminen.

Kaavaprosessin tähänastiset vaiheet
Kaavahanke on jo pitkään ollut vireillä. Suunnittelualue on määritelty uudelleen

10.10.2022 päivätyssä osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksessa. Kaava-

hankkeen voidaan katsoa käynnistyneen uudelleen tässä yhteydessä. Kaavatyö on

kaavoitusohjelman mukainen hanke.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus lähetettiin kaava-alueen ja siihen rajoit-

tuvien tonttien maanomistajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta

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

mukaisen viranomaisneuvottelun järjestämistä.

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto (21.2.2024 13§) päätti asettaa asemakaavan ja

asemakaavamuutoksen AK01-096 luonnoksen nähtäville.

Asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos sekä rakentamistapaohjeet (AK01-096)

olivat nähtävillä 7.3. – 11.4.2024. Nähtävillä olon aikana kaavaluonnoksesta jätettiin 3

kirjallista mielipidettä. Lausuntoja luonnosvaiheessa saatiin yhteensä 7. Mielipiteet ja

lausunnot sekä vastineet niihin ovat selostuksen liitteenä.

Kaavoitusjaosto päätti _._.202_ (KVJ _ §) kokouksessaan alueen asemakaavamuutok-

sen ehdotuksen nähtäville asettamisesta.

Asemakaavamuutos oli ehdotuksena nähtävillä MRA 27 §:n mukaisesti _._. – _._.202_.

Nähtävillä olon aikana kaavasta jätettiin _kpl / ei jätetty kirjallisia muistutuksia.

Asemakaavan kuvaus
Asemakaavaratkaisu perustuu pitkälti olemassa olevaan korttelirakenteeseen sekä

katu- ja tieverkostoon. Muutokset koskevat pääosin käyttötarkoitusmerkintöjä ja raken-

nusoikeusmäärittelyä. Alueella voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa on tehty

mm. seuraavia muutoksia: Metallitien eteläpuolella olevaa korttelialuetta on laajennettu

etelään ja Peltivahetta on jatkettu niin, että korttelin eteläosat ovat saavutettavissa.

Rauma - Kokemäki-radalta haarautuvalle rautatiealueelle (LR) ei ole ollut tarvetta ja se

on osoitettu nyt yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten kortte-

lialueeksi (ET2). Valtateitä, rataa ja korttelialueita reunustavat viheralueet on osoitettu

suojaviheralueiksi, jotka tietyin osin palvelevat mm. voimajohtoalueina (z) ja hulevesiä

varten varattuna alueena (hule1).

Valtaosa alueen tonteista on merkitty Liike- ja toimitilarakennusten korttelialueiksi. Eri-

laisin indeksimerkinnöin on tarkennettu, mitä kaupan toimintoja kulloisellekin tontille

voidaan sijoittaa. Lähtökohtana käyttötarkoitusmerkintöjen määrittelyssä ovat olleet

tehdyt kaupalliset selvitykset ja alueen nykyinen käyttö. Metallitien itäpäässä oleva nel-

jän tontin ryhmä ja yksi Lokaritien varrella oleva tontti on osoitettu ympäristöhäiriöitä

aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Piipurin-

tien eteläpuolella oleva tontti 1301-4 on osoitettu toimitilarakennusten korttelialueeksi

(KTY). Voimalinjan suoja-alueelle sijoittuva korttelin 117 pohjoisosa Isometsäntien itä-

puolella on osoitettu yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
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korttelialueeksi (ET2). Rauman Energian tontti Kairakadun varrella on energian huollon

korttelialuetta EN1.

Kaava-alueella on ja sille muodostuu yhteensä 32 tonttia. Pääosin tontit ovat jo yritys-

käytössä, vain muutama tontti on vielä kokonaan rakentamaton. Korttelialueiden koko-

naispinta-ala on n. 32,7 ha ja rakennusoikeus yhteensä n. 126 000 k-m2, joten keski-

määräinen tonttitehokkuus on e=0,385.

Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Asemakaava

koskee useita yksityisiä liikkeenharjoittajia, joiden korjaus-, muutos-, ja lisärakentamis-

tarpeet vaihtelevat yrityksen kehitysnäkymistä riippuen.

Kaavamuutos aiheuttaa erinäisten tonttien ja yleisten alueiden muutosten osalta kiin-

teistönmuodostustoimenpiteitä sekä maanvuokrasopimuksien muutostarpeita. Kaava

mahdollistaa myös kaupungin omistamilla tonteilla lisärakentamisen tai uudisrakenta-

misen, mm. Lokaritien ja Metallitien kulmaukseen sekä Muottikadun loppupäähän.

Kaavassa muodostuvan uuden Muottikadun rakentamista ei ole vielä budjetoitu, joten

myös sen rakentamisaikataulu ei vielä ole selvillä. Myöskään valtateiden 8 ja 12 erita-

soristeyksen parannustoimenpiteiden aloitusajankohta ei vielä tiedetä.

Asemakaavan liittyvässä havainnepiirroksessa on havainnollistettu, miten kaavan

mahdollistama lisärakentaminen voi esimerkiksi toteutua ja miten tarvittavat pysäköinti-

paikat ovat toteutettavissa. Kaava-alueen tonteilla on noudatettava kaavan liitteenä

olevia rakentamistapaohjeita.
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1. Lähtökohdat

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue on pinta-alaltaan n. 63 ha ja sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valta-

teiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen läheisyyteen, käsittäen pääosin Kairakadun, Piipu-

rintien ja Metallitien ympäristön.

Kaava-alue on enimmäkseen tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodin-

tekniikka- ja rautakaupan sekä autokaupan aluetta. Alueella on myös palvelutoimintoja

mm. autokorjaamoja ja jonkin verran tuotannollista toimintaa. Kaava-alueella toimivia

yrityksiä ovat mm. Tokmanni, Power, Wihuri Metro-pikatukku, Posti, Klapsakka, Cramo

konevuokraamo, Ahlsell Oy, Plus Katsastus, Tehopakkaus Oy, Käyttöauto, 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-Ilomäki Oy, Rauman Energia

Oy.

Kaava-alueen päävaluma-alueen vedet purkavat Raumanjokeen. Alueen hulevesiver-

koston heikko välityskapasiteetti aiheuttaa runsassateisina aikoina padotusta ja tulvi-

mista. Alueen läpi kulkee voimalinjareittejä (Satavakka Oy, Rauma Repola UPM).
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Kuva. Ortokuva, jossa kaava-alue on rajattu punaisella viivalla.

1.1.2 Luonnonympäristö

Kaava-alue on suurelta osaltaan rakennettua kaupunkiympäristöä katuineen, liikenne-

alueineen ja kiinteistöineen. Alueella kylläkin on myös luonnonympäristöä lähinnä val-

tateiden varsilla ja rakentamattomilla tonteilla.
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Kuva. Suunnittelualueen ja sen lähiympäristön yleispiirteinen maaperä. Maaperältään

suunnittelualue on pääosin kalliomaata ja hiekkamoreenia paljolti myös kartoittamaton-

ta aluetta.

Alueen luontoarvoja on kartoitettu luontoselvityksillä: 1) Rauman VT-risteysalueen

luontoselvitys 2012, Konsultointi & suunnittelu Ahlman, 2) VT 12 ja 8 risteysalueen

luontoselvitys 2023, Ahlman Group Oy. Luontoselvityksessä.

Alueen luontotyypit ovat melko monipuolisia ja lähes kaikilla kuviolla on kulttuurivaiku-
tusta.
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Kuva. Rauman VT-risteysalueen luontoselvityksessä 2012 löydettiin alueelta kolme

luontoarvokohdetta (punaiset kohteet):

1) kuviolla 3 metsälain 10 § mukainen pienimuotoinen lehtolaikku (nuokkuhelmikkä-

linnunhernetyyppinen kuiva lehto),

2) kuvion 5 lounaiskulmassa kilpikaarnamäntyryhmä (suositetaan säilyttämään ennal-

laan) ja

3) kuviolla 1 Äyhöntien varrella paahdekallio (suositellaan säilyttämään mahdollisuuk-

sien mukaan).
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Kuva. Rauman VT 12 ja 8 risteysalueen luontoselvityksessä 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 ympäristö

Suunnittelualueen kaupunkimaisemaa hallitsevat kaupan ja palveluiden ja muiden yri-

tysten tarpeisiin rakennetut rakennukset ja niiden yhteydessä olevat pysäköintialueet.

Kairakatu – Metallitien alue on tällä hetkellä laajin suurmyymälöiden alue Raumalla

(Rauman kauppa ja palvelut 2022, WSP). Alueelle tyypillistä rakentamista edustavat

teräsrakenteiset tasakattoiset tai loivat harjakattoiset hallit mutta myös tiiliverhoillut ra-

kennukset.

TIVA-alueen maisemaselvityksessä (WSP 2012) todetaan, että keskeisestä sijainnista

huolimatta alue jää muusta kaupungista irralliseksi. Tämä johtuu lähinnä katuympäris-

tön viimeistelemättömyydestä sekä harvan ja hajanaisen rakentamisen sijoittumisesta

kauas kadun reunasta, minkä vuoksi ei muodostu yhtenäistä katutilaa.
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Kuva. Vuoden 1965 ilmakuva kertoo, että vielä 1960-luvun puolivälissä suunnittelualue

oli pääosin maalaismaista peltomaisemaa. Punaiset viivat osoittavat nykyisen

kiinteistöjaon.

Kuva. Ilmakuva vuodelta 1987 osoittaa alueen rakentuneen pitkälti 1980-luvun loppuun

mennessä.

Liikenne
Valtatiet

Valtateiden 8 ja 12 liikenne virtaa suunnittelualueen läpi ja niiden eritasoliittymä (Rau-

man pohjoinen eritasoliittymä) on suunnittelualueella. Valtatie 8 kuuluu Suomen pää-

tieverkkoon ja on osa Euroopan laajuista liikenneverkkoa (TEN-T). Valtatien 8 keski-

määräinen vuorokausiliikennemäärä (KVL) vuonna 2021 suunnittelualueen kohdalla oli

9 900 ajoneuvoa. Raskaan liikenteen osuus tästä luvusta on noin 9–10 prosenttia. Val-

tatien 12 vuorokausiliikennemäärä vuonna 2021 oli Rauman pohjoisen eritasoliittymän

länsipuolella 13 000 ja itäpuolella 8 600.
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Kadut

Kairakatu, Piipurintie ja Metallitie muodostavat yhdessä kaava-alueen läpi kulkevan ja

valtatien alittavan kulkuyhteyden, jonka rinnalla kulkee myös jalankulku- ja polkupyörä-

väylä. Piipurintien kohdalla valtatien 8:n alituskorkeus on vain 3,5 metriä. Kairakadun

liittymä Hankkarintiehen voi ruuhka-aikoina olla vaikeakulkuinen. Isometsäntie ylittää

tasoristeyksenä radan ja liittyy kaava-alueella Kairakatuun. Muita alueen katuja ovat

Lukkovahe, Peltivahe ja Lokaritie sekä valtatien 12 eteläpuolella Äyhönjärventie ja Ste-

niuksen katuun liittyvä Mälikäntie.

Rautatie

Kaava-alueen pohjoispuolella kulkee sähköistetty Rauma-Kokemäki-rata (Rauman

rata). Tällä hetkellä rataosalla kulkee ainoastaan tavarajunia. Kokemäki–Rauma-välin

rautatiekuljetuksissa korostuvat erityisesti paperiteollisuuden tuotteet sekä kaoliini.

Vuonna 2020 Kokemäki–Rauma-välillä liikennöi keskimäärin n. 9 junaa vuorokaudessa

ja vuoden 2021 keskimääräinen liikennemäärä marraskuun loppuun asti tarkasteltuna

on n. 10 junaa vuorokaudessa.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
UNESCO:n maailmanperintökohteen (Vanha-Rauma) suojavyöhyke ulottuu kaava-

alueelle valtatien 12 eteläpuolelle valtatien 8:n lännenpuoleista osaa koskien.

Pohjanlahden rantatie

Kaava-alueella valtatien 12 pohjoispuolella Äyhöntienä jatkuen sijaitsee pätkä keski-

ajalta peräisin olevaa rantatietä. Tien vanhimmat osat yhdistivät jo myöhäiskeskiajalla

Turun, Rauman ja Ulvilan kaupunkeja sekä Korsholman linnaa, ja se oli sisämaan kaut-

ta kiertäneen Kyrönkankaantien rinnalla Suomen ensimmäinen kiinteä maayhteys poh-

joiseen (Häyrynen, Lähteenmäki). Pohjanlahden rantatien suhdetta suunnittelualuee-

seen on tutkittu mm. Keskustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen yhteydes-

sä (YK 002042) ja Tiva-alueen maisemaselvityksessä (2012). Satakunnan museon

mukaan tällä osuudella ei kuitenkaan ole kovin suurta maisemallista arvoa, koska ky-

seessä on pienialainen, valtatien ja olemassa olevien kaupan suuryksiköiden puristuk-

seen jäänyt alue.

Historialliset kivirakenteet

Kaava-alueella on Museo Viraston muinaisjäännösrekisterin mukainen historiallisen

kivirakenteen kohdemerkintä. Kairakaduksi nimetyllä kulttuuriperintökohteella on kolme
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alamerkintää. Kohdetta on kuvattu seuraavasti: Pienten kalliopaljastumien ja niiden

välisten kosteikkojen laikuttama metsikkö keskellä rakennettua aluetta, paljastumien

reunoille on kasattu kiviaitamaisia rakenteita ja muita kiveyksiä. Pisin aita on alueen

länsiosassa kallion eteläreunaa seuraava, lähes 20 m pituinen rakenne. Välittömästi

sen itäpuolella on mahdollinen kylmämuurattu rakennuksen perusta, jonka eteläreuna

ja kaakkoiskulma ovat hyvin suorat ja selvästi erottuvat. Alueen itäosassa on niin ikään

aitamainen kallion eteläreunaa kulkeva rakenne, samaa paljastumaa rajaa pohjoispuo-

lellakin kiveys. Rakenteet ovat pääosin pyöreähköistä kivistä koottuja ja selvästi vanho-

ja. Kivet ovat pääosin halkaisijaltaan yli 20 cm.

Metsikön pohjoisreunassa lähellä entisen pellon reunaa havaittiin isohko peltoröykkiö.

Eteläpuolella hyvin lähellä liikerakennuksia, pohjoispuolella nykyisin jonkinlainen varas-

tokenttä, joka aikaisemmin ollut peltoa. Osassa metsikköä lehtomainen kasvillisuus,

aluskasvillisuudessa kieloa, oravanmarjaa, valkovuokkoa, kalliokieloa. Kulttuurivaikut-

teista, vanhaa laidun/hakamaata.

Kuva. Kuvaote Museoviraston kulttuuriympäristön palveluikkunasta, jossa näkyy kaa-

va-alueella voimalinjan eteläpuolella oleva kulttuuriperintökohde nimeltään Kairakatu,

tunnus 1000023464.

Kaava-alueen lähiympäristössä sijaitsee useita maakunnallisesti merkittäviksi määritel-

tyjä alueita kuten Kuumesairaala ja aluesairaalan alue, Uotilan kylän vanha rakennus-

kanta ja Kukonkarin alue. Nämä alueet ovat kuitenkin kaava-alueen ulkopuolella.
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Kuva. Kaava-alueen läheisyydessä sijaitsevat maakunnallisesti arvokkaat

rakennusperintökohteet (beige) ja valtakunnallisesti arvokkaat RKY-alueet (sininen

vinoviivoitus).

1.1.4 Tekninen huolto

Kaava-alue on rakennettujen teknisten huoltoverkostojen piirissä (mm. vesi, viemäri,

sähkö).

Alueen läpi kulkee voimalinjareittejä (Satavakka Oy, Rauma Repola UPM).

Metallitien itäpään eteläpuolelle on rakennettu Radiomasto.

1.1.5 Ympäristöhäiriöt

Maaperän mahdollinen pilaantuneisuus

Kairakatu – Metallitien alueella on ollut toimintoja, joista on voinut aiheutua maaperän

pilaantumista. Alueella ei ole ollut laaja-alaisesti erityistä syytä selvittää maaperän pi-

laantuneisuutta, koska maankäyttö alueella ei ole merkittävästi muuttunut eikä ole ai-

heutunut haittaa ympäristölle tai terveydelle.

Osoitteessa Metallitie 5a on vuonna 2008 tehty selvitys maa-alueen mahdollisesta pi-

laantuneisuudesta (Pöyry). Selvitetyltä alueelta ei ilmennyt ylemmän ohjearvon ylittäviä

raskasmetallipitoisuuksia. Alemman ohjearvon ylitykset sinkin osalta olivat paikallisia
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eivätkä estä alueen käyttämistä asemakaavan osoittamaan teollisuustarkoitukseen.

Ainoan öljyn osalta silmävaraisesti epäilyttäväksi todetun näytteen öljypitoisuus ei ylit-

tänyt alempaa ohjearvoa.

Liikennemelu

Pääasialliset liikennemelulähteet suunnittelualueella ovat valtatiet 8 ja 12 sekä Rauman

rata. Kaavatyötä varten on laadittu erillinen meluselvitys. Meluselvityksen tulosten tar-

kastelussa ja johtopäätöksissä todetaan seuraavasti: Asemakaava-alueelle sijoittuu

toimisto- ja liiketiloja, toimitiloja sekä ympäristöhaittaa aiheuttamatonta teollisuutta.

Alueen käyttötarkoitus ei melun näkökulmasta oleellisesti muutu nykyisestä. Kaava-

alueelle ei sijoiteta melulle herkkiä ulkoalueita. Melulaskennan perusteella liike- ja toi-

mistotilojen ja toimitilojen tonteille kulkeutuva liikennemelu on suuruudeltaan sellaista,

että sisämelun ohjearvot rakennuksissa täyttyvät normaaleilla julkisivurakenteilla eikä

asemakaavassa ole tarpeen esittää ulkovaipan äänitasoerovaatimusta. Asemakaavan

toteutumisella ei arvioida olevan vaikutusta ympäröivien asuinalueiden meluun.

Kuva. Meluselvityksen (Sitowise 2024) mukainen tie- ja raideliikenteen aiheuttama päi-

väajan keskiäänitaso alueella nykyisellä maankäytöllä. Laskennassa on huomioitu

vuoden 2050 tie- ja raideliikenne. Valtatie 8 osalta laskennassa on huomioitu suunnitel-
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tu tielinjaus laadittavan yleissuunnitelman "Vt 8 parantaminen Rauma-Eurajoki" mukai-

sesti. Laskennassa on huomioitu tien nykyinen ja yleissuunnitelman suunniteltu melu-

suojaus. Laskentakorkeus 2 m maan pinnasta.

Kuva. Tie- ja raideliikenteen aiheuttama yöajan keskiäänitaso alueella nykyisellä

maankäytöllä. Laskennassa on huomioitu muutoin samat tekijät ja lähtöoletukset kuin

edellisessä kuvassa. (Lähde meluselvitys, Sitowise 2024)

Tärinä

Asemakaavaluonnoksen tärinä ja runkomeluolosuhteista on pyydetty asiantuntijalau-

sunto (Sitowise 2024). Lausunnossa todetaan mm. seuraavasti:

Liike ja toimistotiloille ei ole lainsäädäntöön perustuvaa ohjeistusta ns. asumismuka-

vuuden suhteen liikennetärinälle tai runkomelulle. Käytännössä radan varren toimitila-

rakentamista ohjeistaa tällöin rakenteiden vaurioitumisen mahdollisuus.

Alueella on voimassa 80-100 km/h nopeusrajoitus rautatieliikenteelle, mutta todellisuu-

dessa junat ovat joko hidastamassa tai kiihdyttämässä Rauman liikennepaikalta, jolloin

nopeus on enimmillään noin 60 km/h.
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Arvioitu suurin värähtelyn taso 2…3 mm/s ei näin ollen kykene vaurioittamaan tavan-

omaisia rakenteita kaavan tärinälle herkimmissäkään kohteissa. Mikäli maaperä on

todellisuudessa tätä lujempaa, on vaurioitumisin riski vielä pienempi. Tontille 684-1-

177-2 ollaan suunnittelemassa energiantuotantoon liittyviä toimintoja. Näitä toteutetta-

essa suositellaan huomioimaan läheinen rautatieliikenne mittauslaitteistojen ja muiden

mahdollisesti tärinälle alttiiden laitteiden sijoittelussa ja suunnittelussa.

Tavarajunien lisäksi muun mahdollisen siirto- tai henkilöliikenteen aiheuttamat tärinä-

tai runkomeluvaikutukset ovat olennaisesti tavarajunaliikennettä pienempiä. Kaava-

alueen muissa osissa rakennuksien etäisyydet rataan ovat yli 100 metriä. Näillä alueilla

tärinä ja runkomelu voivat olla havaittavissa radan lähimmissä kohteissa, mutta raken-

teiden vaurioitumisen mahdollisuutta ei tavanomaisilla rakenteilla ole olemassa. Mikäli

runkomelua esiintyy radan läheisillä alueilla, ei se ole erotettavissa alueella vaikutta-

vasta ilmaäänestä. Kaava-alueelle ei sijoitu asumiseen tai siihen rinnastettavaa raken-

tamista, joita koskisivat kovemmat vaatimukset tärinän tai runkomelun suhteen. Näin

ollen kaavan luonnosta ja sen laajennusta voidaan siten pitää soveltuvana rautatien

läheisyyteen tällä kortteleiden käyttötarkoituksella.

Kuva. Tärinä ja runkomeluolosuhdelausuntoon liittyvä kuva, jossa kaavaluonnos on

yhdistettynä pohjatutkimuskarttaan (GTK).
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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 värillä. Oranssilla

merkityn tontin Metallitien varrella kaupunki on ostanut kaavavalmistelun aikana.

1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Valtioneuvosto päätti valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 14.12.2017. Maan-

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

on edistettävä maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-

omaisten toiminnassa. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden pääteemat ovat

seuraavat:

 Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

 Tehokas liikennejärjestelmä

 Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

 Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat

 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Nyt vireillä oleva asemakaava koskee Rauman TIVA-kaupan ja siihen liittyvää yritys-

aluetta ja se sijaitsee valtateiden 8 ja 12 risteysalueen tuntumassa. Valmistelutyön yh-
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teydessä on ollut esillä kaikki valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteiden pääteemat,

mutta erityisesti toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen sekä tehokas liikennejär-

jestelmä. Alueidenkäytöllä edistetään elinkeinoelämän toimintaedellytyksiä osoittamalla

elinkeinotoiminnalle riittävästi sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskunta-

rakennetta ja alueen keskeistä sijaintia hyödyntäen.

1.2.2 Maakuntakaava

Satakunnan Maakuntakaava on vahvistettu 30.11.2011 ja se on saanut lainvoiman

13.3.2013. Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 on hyväksytty 17.5.2019 ja tullut voi-

maan 1.7.2019. Vaihemaakuntakaava on kumonnut ja korvannut maakuntakaavan

vastaavat merkinnät ja määräykset.

Alue on maakuntakaavassa osoitettu pääosin työpaikka-alueeksi (TP). Merkinnällä

osoitetaan merkittävät ja monipuoliset työpaikka-alueet, joille voi sijoittua sekä toimisto-

ja palvelutyöpaikkoja että ympäristöhäiriötä aiheuttamatonta teollisuus- ja varastotoi-

mintaa. Alueelle voidaan sijoittaa myös tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa. Aluetta

koskevan suunnittelumääräyksen mukaan alueelle voidaan pääkäyttötarkoitusta muut-

tamatta suunnitella myös asumista. Alueelle ei saa suunnitella sellaisia työpaikkatoi-

mintoja, joiden haitalliset ympäristövaikutukset läheisille alueille ja asutukselle voivat

olla merkittäviä. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan palveluverkon tarpei-

den perusteella työpaikka-alueelle osoittaa uusia vähittäiskaupan suuryksiköitä silloin,

kun kyseiset yksiköt ovat merkitykseltään paikallisia, yhdyskuntarakenne tukee kaupan

saavutettavuutta ja haitalliset vaikutukset voidaan välttää. Kaupan mitoitus tulee yksi-

tyiskohtaisemmassa suunnittelussa määritellä paikallisen ostovoiman pohjalta ja yksi-

köiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun

taajamarakenteen ja liikennejärjestelmien toteuttamiseen.

Fere Centerin ja Tokmannin alue on osoitettu vähittäiskaupan suuryksikköjen alueeksi

(KM). Merkinnällä osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voi-

daan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltään seudullinen suuryksikkö. Merkinnällä

sallitaan myös erikoistavarakaupan yksiköiden (retail park) sijoittuminen alueelle. KM-

aluetta koskevan suunnittelumääräyksen mukaan Vähittäiskaupan suuryksikön mitoi-

tuksessa ja tarkemmassa sijoittumissuunnittelussa sekä ajoituksessa on otettava huo-

mioon seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittäminen siten, ettei vähittäiskau-

pan suuryksikkö aiheuta palvelutarjonnassa alueellisia tai väestöryhmittäisiä palvelujen

saavutettavuuteen vaikuttavia merkittäviä heikennyksiä.
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Lisäksi kaava-alue on tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeellä. Merkinnällä osoi-

tetaan kaupallisia vyöhykkeitä, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa vaativan erikoistava-

rakaupan seudullisesti merkittäviä yksiköitä tai kaupan yksiköitä, jotka eivät muutoin

sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vyöhykkeillä kehitetään kauppaa, jonka tyypillinen

asiointitiheys on vähäinen. Suunnittelumääräyksen mukaan Tilaa vaativan erikoistava-

rakaupan suuryksiköiden mitoitus ja tarkempi sijoittuminen on suunniteltava siten, ettei

niillä yksin tai yhdessä muiden vyöhykkeiden hankkeiden kanssa ole merkittäviä haital-

lisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittämiseen.

Suuryksiköiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa

muun taajamarakenteen ja liikennejärjestelmien toteuttamiseen.

Sekä valtatie 8 että valtatie 12 on suunnittelualueella osoitettu kaksiajorataiseksi pa-

rannettavaksi päätieksi (vt) ja valtateiden risteys on merkitty eritasoliittymäksi. Lisäksi

suunnittelualueen länsipuoli sijaitsee vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoi-

van laitoksen suojavyöhykkeellä (sv-1). Alueen läpi kulkee voimalinjoja (z). Maakunta-

kaavassa suunnittelualue sijoittuu myös kaupunkikehittämisen kohdevyöhykkeelle (kk)

ja kulttuuriympäristö- ja maisemamatkailun kehittämisvyöhykkeelle (mv2).

Kuva. Ote maakuntakaavan yhdistelmäkartasta. Kaava-alue sijoittuu tilaa vaativan

kaupan kehittämisvyöhykkeelle.
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1.2.3 Yleiskaava

Rauman yleiskaava 2030
Koko kaupunkia koskeva yleiskaava on hyväksytty 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 vähit-

täiskaupan suuryksikön. Suuryksikkö ei saa olla päivittäistavarakauppa (KM4). Muilta

merkittäviltä osin suunnittelualue on kaupallisten palvelujen aluetta, jolle saa sijoittaa

paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksiköitä (KMti). Alueelle ei saa sijoittaa

keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Päivittäistavaran suuryksiköt tai muut kuin

paljon tilaa vaativan erikoistavaran vähittäiskaupan suuryksiköt eivät ole mahdollisia.

Päivittäistavarakaupan määrä ja sijoittuminen määritellään asemakaavassa. Merkittä-

vien kaupallisten hankkeiden kohdalla on kaupalliset vaikutukset tutkittava ja arvioitava

tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessä. Rauman Energia Oy:n tontti Kairakadun

pohjoispuolella on teollisuus- ja varastoaluetta (T).

UNESCO:n maailmanperintökohteen suojavyöhyke ulottuu kaava-alueelle Rauman

pohjoisen eritasoliittymän lounaisneljännekseen asti. Yleiskaavassa on osoitettu mm.

alueella risteävät valtatiet (VT 8 merkittävästi parannettavana tieosuutena), eritasoliit-

tymä, pohjoisessa suunnittelualuetta sivuava rata, sähkölinjat sekä historiallinen Ranta-

tien tielinja.

Kuva. Ote Rauman yleiskaava 2030:sta (YK002035).
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Osayleiskaavat
Alueella on voimassa keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus (YK002042, hy-
väksytty 2.8.2015) ja vähäisin osin eritasoliittymän kohdilla keskustan osayleiskaava
(YK002033, hyväksytty 25.8.2003) sekä Vanhan Rauman osayleiskaava (YK002039,
hyväksytty 27.8.2018).

Keskustan osayleiskaavan muutoksessa ja laajennuksessa (ns. TIVA-
osayleiskaavassa) on määritelty kaupallisten palveluiden alueet (KM2, KMtiva, KMti-
va1), palvelujen ja hallinnon alue (P2), yleisen tien alueet (LT) ja suojaviheralueet (EV).

Aluevarausmerkinnöissä on mm. määritelty tarkemmin minkälaisia kaupallisia palvelui-
ta alueelle voidaan sijoittaa:
KMtiva Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-

varan vähittäiskaupan suuryksikön. Suuryksikkö ei saa olla seudullisesti mer-
kittävä. Suuryksikkö saa olla seudullisesti merkittävä vain siinä tapauksessa,
että maakuntakaavassa on niin osoitettu.
Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.
Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sekä palve-
lun tiloja. Päivittäistavarakaupan määrä ja sijoittuminen määritellään asema-
kaavassa. Päivittäistavarakaupan suuryksiköt eivät ole mahdollisia.

KMtiva1 Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-
varan vähittäiskaupan suuryksikön. Suuryksikkö ei saa olla seudullisesti mer-
kittävä. Suuryksikkö saa olla seudullisesti merkittävä vain siinä tapauksessa,
että maakuntakaavassa on niin osoitettu.
Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Alueelle saa
sijoittaa alle 2000m2 suuruisen päivittäistavarakaupan, paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan tiloja sekä palvelun tiloja.
Päivittäistavarakaupan suuryksiköt tai muut kuin paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran vähittäiskaupan suuryksiköt eivät ole mahdollisia.

P2 Palvelujen ja hallinnon alue. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran vähittäiskauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista eri-
koistavarakauppaa.
Päivittäistavarakaupan määrä ja sijoittuminen määritellään asemakaavassa.

Osayleiskaavan yleismääräyksissä todetaan seuraavasti:
Alueelle tulee asemakaavavaiheessa tehdä alueellinen hulevesien hallintasuunnitelma.
Alueella mahdollisesti sijaitsevan pilaantuneen maa-aineksen käsittely on otettava huomi-
oon asemakaavavaiheessa.

Alueen maisemaan ja kaupunkikuvaan on kiinnitettävä erityistä huomiota.
Asemakaavavaiheessa erityisesti huomioitavia asioita ovat:
 kaupungin sisääntulonäkymä
 kasvillisuus
 alueen poikki kulkevan pääkadun roolin korostaminen
 kevyenliikenteen yhteyksien ja liikkumisympäristönviihtyisyyden kehittäminen

Alueella tavoitellaan kaupunkimaista ympäristöä ja asemakaavavaiheessa tulee pyrkiä ta-
voitteeseen mm. seuraavin keinoin
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 alueiden jäsentely esim. istutuksilla
 uudisrakentamisen sijoittaminen katujen varteen
 pysäköintialueet suunnitellaan korttelialueittain: tavoitteena on selkeät ja jäsennöidyt

pysäköintialueet korttelialueen sisällä
 ei näkyvää ulkovarastointia
 käytetään korkeatasoisia, alueen tulevaan ilmeeseen sopivia materiaaleja

Osayleiskaavan merkintöjä tulkitessa on hyvä huomata, että kaupan suuryksikköjen
kerrosalaneliömetrirajat ovat kasvaneet osayleiskaavan voimaantulon jälkeen.

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

kartasta.

Vanhan Rauman osayleiskaavassa (YK 002042) maailmanperintökohteen suoja-

vyöhykkeelle (koskien valtatie 12:n etelänpuoleista ja samalla valtatie 8:n lännenpuo-

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

Suunnittelumääräys:

 Asemakaavaan laadittaessa on erityisesti otettava huomioon Vanhan Rauman

maailmanperintöarvojen sekä kulttuurihistoriallisen, kaupunkikuvallisen ja toimin-

nallisen erityisaseman vaaliminen ja tukeminen.

 Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava alueen kaupunkikuvallisten arvojen ja

suojeltavan rakennuskannan säilyminen.

 Suunnittelun lähtökohtana otetaan huomioon alueella olevat kulttuurihistoriallisesti

merkittävät rakennukset ja alueet.

 Asemakaavaa laadittaessa on erityistä huomiota kiinnitettävä kaupunkikuvalliseen

ja arkkitehtoniseen laatuun.
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 Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon Vanhan Rauman silhuetin ja tor-

ninäkymien säilyttäminen.

 Alueella on huolehdittava riittävästä pysäköintipaikkojen määrästä muun muassa

Vanhan Rauman tarpeisiin.

 Kaikista kaavahankkeista on pyydettävä lausunto Museovirastolta.

Rakentamismääräys:

 Uudisrakentamisessa tulee erityisesti ottaa huomioon Vanhan Rauman maailman-

perintöarvojen vaaliminen ja tukeminen.

 Uudisrakentaminen ei saa visuaalisesti eikä toiminnallisesti heikentää Vanhan

Rauman asemaa kaupunkirakenteessa.

 Rakentamisessa on otettava huomioon Vanhan Rauman silhuetin ja torninäkymien

säilyttäminen.

 Uudisrakentamisen tulee tukea alueen historiallista kerroksisuutta sekä muodostaa

uusi arkkitehtonisesti korkealaatuinen kerrostumansa ja edustaa oman aikansa

laadukasta arkkitehtuuria.

 korjausrakentamisen lähtökohtana tulee olla rakennuksen omat erityispiirteet ja

ominaisluonne, historiallinen kerroksisuus sekä rakennuksen soveltuvuus aiottuun

käyttöön.

Kaikista merkittävistä rakentamis- ja korjaushankkeista on pyydettävä lausunto

Museovirastolta ja Satakunnan Museolta.

Suojelumääräys:

 Ympäristössä ei saa tehdä sellaisia muutoksia, jotka heikentävät Vanhan Rauman

maailmanperintöalueen asemaa visuaalisesti tai toiminnallisesti.

 Alueella olevia kulttuurihistoriallisia arvoja omaavia rakennuksia ei saa purkaa eikä

ulkoasua muuttaa siten, että niiden kulttuurihistoriallisesti arvokas tai kaupunkiku-

van kannalta merkittävä luonne turmeltuu.
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Kuva. Ote ns. Vanhan Rauman osayleiskaavan (YK 002042) kaavakartasta, joka on

voimassa suunnittelualueen eteläosassa valtatie 8:n länsipuolella.

1.2.4 Asemakaava

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

131, hyväksytty 8.10.1970

135, hyväksytty 22.3.1977

152, hyväksytty 30.3.1987

174, hyväksytty 30.8.2004

509, hyväksytty 13.7.1962

918, hyväksytty 7.1.1997

1103, hyväksytty 15.10.1976

1104, hyväksytty 22.91986

1105, hyväksytty 29.12.1988

1108, hyväksytty 16.1.1997

1301, hyväksytty 22.3.1977

1302, hyväksytty 29.11.1982

1304, hyväksytty 7.12.1989

13-007, hyväksytty 24.9.2007

01-091, hyväksytty 24.9.2007

Tontit on osoitettu pääasiassa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi tai au-

tohuolto- ja korjaamotarkoituksiin. Alueella on myös mm. liikerakennusten korttelialu-

eeksi ja energiahuoltoon osoitettuja alueita. Lisäksi asemakaavalla on osoitettu mm.

liikenne- ja puistoalueet.
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Kuva. Ote ajantasa-asemakaavasta, suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla.

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 suoritettiin FCG SWMM -ohjelmalla (Storm Water Management Model),

joka sisältää hulevesien muodostumista kuvaavan hydrologisen valuma-aluemallin

sekä virtausreittejä kuvaavan hydraulisen mallin.

Suunnitelmaraportin loppuyhteenvedossa todetaan mm. seuraavasti:

Suunnittelualueen päävaluma-alue on hyvin pitkälti rakennettua ympäristöä, joka sisäl-

tää huomattavan määrän vettä läpäisemätöntä asfaltti ja kattopintaa. Suunnittelualueel-

la ja sen lähiympäristössä ei sijaitse luonnonsuojelullisesti arvokkaita alueita. Päävalu-

ma-alueen itäosassa sijaitseva vesistö toimii metsäteollisuuden raakavesikanavana,

minkä vuoksi hulevesiä ei suunnitelmassa esitetä johdettavan itään.

Mallinnustuloksien perusteella hulevesiverkoston heikko välityskapasiteetti aiheuttaa

nykyäänkin 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.
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Maankäytön aiheuttamat muutokset ja niiden hallinta

Tulevan maankäytön myötä suunnittelualueen päävaluma-alueen vettä läpäisemättö-

mien pintojen kokonaismäärä kasvaa noin 15%:lla. Tämä tarkoittaa esimerkiksi 19mm

sadetapahtumalla noin 25% kasvua valumakertoimessa. Muutos on maltillinen johtuen

suunnittelualueen ennestään tiivistä maankäytöstä. Muutokset vettä läpäisemättömien

pintojen kasvussa eivät ole kuitenkaan tasaisia, vaan ne jakautuvat eri tavalla eri osa-

valuma-alueille riippuen mahdollisen lisärakentamisen määrästä.

Selostuksen kohdassa 2.1.4 on tarkemmin kerrottu hulevesiselvityksestä johdettuja

asemakaavatyön tavoitteita.

Kuva. Ote FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n laatimasta hulevesisuunnitelmasta.

1.2.6 Maisemaselvitys

Asemakaavatyön tueksi on kaava-alueelle ja sen lähiympäristöön laadittu maisemasel-

vitys (WSP Finland Oy, 2012). Maisema analyysissä on keskitytty erityisesti rakentami-

selle soveltuvien ja rakentamiselta säästettävien alueiden identifioimiseen. Tämän rin-

nalla on keinoja alueen maisemakuvan parantamiseen.

Selostuksen kohdassa 2.1.5, on tarkemmin kerrottu maisemaselvityksestä johdettuja

asemakaavatyön tavoitteita.
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Kuva. Maisemakuva-analyysi, joka osoittaa maiseman tärkeimpiä ominaisuuksia (WSP
Finland Oy, 2012).

1.2.7 Kaupallinen selvitys ja lausunto

Rauman vähittäiskaupan markkinoiden kehitystä on vuosien mittaan kartoitettu useas-

sa eri selvityksessä, joista kaava-aluetta koskien viimeisin on Rauman kauppa ja palve-

lut 2022 (WSP). Selvityksessä on kuvattu kaupan nykytilaa sekä arvioitu kaupan mark-

kinoiden kehitystä ja kehittämistarpeita.

Kaupallisen selvityksen mukaan Kairakadun - Metallitien alue on tällä hetkellä laajin

suurmyymälöiden alue Raumalla. Alueella on kaupallisia palveluita noin 40.000 kerros-

neliömetriä. Alue on ensisijainen suurten laatikkomyymälöiden laajennusalue kaupun-

gissa. Kauppaa suositellaan ensisijaisesti sijoitettavan Kairakadun - Metallitien alueelle

tai Kairakadun alku- ja keskiosaan sekä Metallitien alueelle. Kun kauppaa sijoittuu tii-

viisti alueen alku- ja keskiosan, kaupalliset palvelut jatkuvat katkotta keskustasta hy-

permarket-alueelle ja täältä suuryksikköalueelle.

Selostuksen kohdassa 2.1.6, on tarkemmin kerrottu kaupallisesta selvityksestä johdet-

tuja asemakaavatyön tavoitteita.
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Kuva. Kairakadun, Metallitien ja Papinhaan suurten myymälöiden alueen nykyiset liike-

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

Lausunto Äyhön S-marketin päivittäistavarakaupan laajennuksesta

Tuomas Santasalo on antanut asiantuntija lausunnon koskien Äyhön S-marketin päivit-

täistavarakaupan laajentamismahdollisuutta 27.9.2023. Lausunnossa todetaan mm.

että supermarket kokoluokan markettien tilantarpeet ovat olleet voimakkaassa kasvus-

sa koko 2000-luvun alun. Myös pienempien markettien tilantarpeet ovat kasvanee, kun

aukiololainsäädäntöön perustuneet liiketoiminnan pinta-alarajoitukset poistuivat. Nyt

markettien liiketilan tarve perustuu todellisiin kaupan tilankäyttötarpeisiin. Äyhön S-

Marketin myymälän neliörajoitukset edustavat noin 20 vuoden vanhoja kaupan neliö-

tarpeita. Ne ovat perustuneet silloisiin arvioihin vähittäiskaupan suuryksikön määritel-

miin. Nämä määritelmät on jo lainsäädännöllä muutettu. Asemakaavaa uudistettaessa

päivittäistavarakaupan enimmäisneliömetrirajan nostamista tulee arvioida lain nykyisen

vähittäiskaupan suuryksikköä koskevan määritelmän ja tontin rakennusoikeuden ra-

joissa.

1.2.8 VT12 Rauma – Tampere yhteysväliselvitys

Vt12 Rauma – Tampere yhteysväliselvitys on käynnissä parhaillaan. Suunnitteluosuus

rajoittuu valtatiellä 12 Raumalta Pitkäniemen eritasoliittymään (Nokia). Suunnittelualu-

een kokonaispituudeksi tulee noin 130 kilometriä. Valtatien 12 kehittämisen lähtökoh-

tana ovat työssä määritettävät tavoitteet sekä suunnittelualueen kuntien maankäyttö-

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

vittavat kehittämistarpeet sekä muodostaa valtatien 12 tulevaisuusorientoitunut tavoite-

tilanne.

Kuva. Yhteysväliselvityksessä toimenpiteitä ja kehittämistarpeita esitetään yhteysväleit-

täin, jotka tarkentuvat työn edetessä. Kuvassa alustavia ehdotuksia valtatie 12:ta kehit-

tämistoimenpiteiksi Rauman kaupunkijaksolla (Destia).
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1.2.9 Hakemistokartta

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

1.2.10 Rakennusjärjestys

Kaupunginvaltuusto hyväksyi Rauman kaupungin rakennusjärjestyksen 30.3.2009,

voimaantulopäivä oli 3.4.2009.

1.2.11 Pohjakartta

Pohjakartan on laatinut Rauman kaupungin teknisen viraston kiinteistö- ja mittaustoimi

ja se täyttää kaavoitusmittauksista ja kaavojen pohjakartoista annetun asetuksen

1284/99 vaatimukset.



33

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

2. Asemakaavan muutoksen tavoitteet

2.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

2.1.1 Maakuntakaavasta johdetut tavoitteet

Koko vaihemaakuntakaavaa-aluetta koskevassa suunnittelumääräyksessä todetaan

seuraavaa:

Vähittäiskauppojen sijainnin yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa

on otettava huomioon tasapainoisen palveluverkon kehittäminen, olemassa olevien

keskustatoimintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytyk-

set, yhdyskuntarakenteen muu kehitys sekä palveluiden saavutettavuus kaikki väestö-

ryhmät huomioiden.

Suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota vähittäiskaupan sijoittumiseen ja pal-

veluverkon kattavuuteen suhteessa asuin- ja työpaikka-alueisiin ja varmistaa asiointiti-

heydeltään päivittäisasiointiin perustuvan kaupan alueiden kytkeytyneisyys asuin- ja

työpaikka-alueisiin erityisesti kevyenliikenteen verkostolla ja mahdollisuuksien mukaan

myös joukkoliikenteen kulkutavoilla.

Keskustatoimintojen alueiden ja vähittäiskaupan suuryksiköiden alueiden ulkopuolelle

sijoittuva kauppa ei saa heikentää keskustatoimintojen alueiden kaupan toimintaedelly-

tyksiä ja sitä kautta palveluiden seudullista saavutettavuutta.

Päivittäistavarakaupan osalta suuryksikön mitoitus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa

suunnittelussa vaikutustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella.

Raumalla kaupan hankkeiden suunnittelussa ja toteuttamisessa otetaan huomioon

Vanhan Rauman maailmanperintöarvot ja kaupan hankkeiden vaikutukset arvioidaan

erityisesti Vanhan Rauman palvelutarjonnalle.

Merkitykseltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksikön koon alarajat

Jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltään seudullisen

vähittäiskaupan suuryksikön koon alaraja on Satakunnassa kaikkien kaupan laatujen

osalta 4000 k-m2 lukuun ottamatta seuraavia:

 päivittäistavarakaupassa ja erikoiskaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskus-

taajamien alueilla 5000 k-m2
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 tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskustaaja-

mien alueilla 10 000 k-m2 sekä Euran, Harjavallan, Huittisten, Kankaanpään, Ko-

kemäen ja Ulvilan keskustaajamien alueilla 5000 k-m2.

Mitoitus

Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltään seudullisen vähittäiskau-

pan suuryksiköiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeiden vähit-

täiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enimmäismitoitus vuonna 2035 (sisältäen alu-

een kaiken kaupan kerrosalan):

Rauman kaupan alueet (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhyke 113 000

k-m2

Maakuntakaavan keskeinen sisältö 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 määrit-

televät asemakaavan lähtökohtaisia tavoitteita. Yleiskaavojen sisältö kaava-aluetta

koskien on kerrottu selostuksen kohdassa 1.2.3 Yleiskaava.  Keskeistä on, että yleis-

kaavoissa aluetta on suunniteltu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoisavarakaupan

tarpeisiin ja että alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

2.1.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa määritellyt tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kaavan tavoitteet kirjattu seuraavasti:

Tavoitteena on alueen kehittäminen osayleiskaavan linjausten mukaisesti

paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueeksi.

Lisäksi tavoitteena on:

 Liiketilojen mitoituksen, laadun ohjaaminen suhteessa kaupan tilojen kokonaisuu-

teen Raumalla.

 Alueen eri toimintojen yhteensovitus.

 Hulevesien viivytystä ja johtamista koskevien tavoitteiden huomioon ottaminen

mm. kaavamääräyksissä.

 Valtatie 8:n ja eritasoliittymän parannustoimenpiteiden mahdollistaminen.

 Valtatie 12 ympäristön kaupunkimaisen ilmeen tukeminen.

 Kairakatu – Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman pa-

rantaminen kaavaratkaisun keinoin.
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2.1.4 Hulevesiselvityksestä johdetut tavoitteet

Kairakatu – Metallitien hulevesisuunnitelman raportissa todetaan seuraavasti:

Suunnittelualueelle esitetään monivaiheista ja hajautettua hulevesien hallintajärjestel-

mää, jolla tavoitellaan sekä hulevesien laadun että määrän tehokasta hallintaa. Lisäksi

tavoitteena on kannustaa luonnonmukaisten, maanpäällisten ja esteettisesti miellyttä-

vien ratkaisujen käyttöön. Hulevesien hallinta esitetään alkavan hajautetusti hulevesien

syntypaikalta, tonttien sisältä, ja päättyvän yleisillä alueilla sijaitseviin keskitettyihin hu-

levesien hallintajärjestelmiin, joissa hulevesien määrälliselle hallinalle on enemmän

tarjolla tilaa.

Tonttikohtainen hulevesien hallinta

Tonttikohtaisien järjestelmien mitoituksessa päädyttiin mallinnustuloksien perusteella

esittämään täydennysrakentamisen alueilla 1 m3 / 100 vettä läpäisemätöntä pinta-

neliömetriä kohden.

Yleisien alueiden hulevesijärjestelmät

Tekemällä maanalainen hulevesien viivytysrakenne Kairakadun ja Hakunintien risteyk-

sen läheisyydessä nykyisen hulevesiviemärin yhteyteen, voidaan hidastaa Kairakadun

hulevesivirtaamien johtumista Kukonkarinkadun huleveden runkolinjaan ja siten vähen-

tää verkoston padottamista. Mallinnustuloksien perusteella jo noin 600 m3 (esim. 2m x

10m x 30m) viivytystilavuus hidastaa hulevesivirtaamia noin 30 minuutilla ja pienentää

huippuvirtaamia yli 30%:lla.

Lukkovaheen itäpuolista avo-ojaa olisi mahdollista hyödyntää tehokkaamminkin hule-

vesien hallinnassa leventämällä avo-ojaan tulvatasanne.

Isometsäntien länsipuolelle olisi mahdollista rakentaa viivyttävä viherpainanne tai

maanalainen viivytysrakenne, jolla voidaan tehokkaasti hallita Kairakadulle pohjoisesta

purkavia hulevesivirtaamia. Esimerkiksi noin 900 m3 viivytystilavuudella, voidaan puo-

littaa kerran kymmenessä vuodessa toistuvia rankkasadetapahtumien aiheuttamia

huippuvirtaamia, helpottaen samalla Kairakadun verkoston kapasiteettiongelmia.

Harvemmin toistuvia tulvatilanteita voidaan hallita myös hyödyntämällä Huittistentien ja

valtatie 8:n välistä rakentamatonta aluetta, joka on alavaa ja mahdollistaisi tulva-aikaan

hulevesien viivyttämistä. Alueelle on suunniteltu uutta valtatien ramppia. Mikäli rampin

rakentaminen toteutuu, on suositeltavaa jättää hulevesille mahdollisuuksien mukaan
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mahdollisimman paljon tilaa. Alue on lähiympäristön alavinta aluetta, jonne hulevedet

luontaisesti leviävät verkoston padottaessa.

Rakentamisen aikaisien hulevesien hallinta

Suunnittelualueen todennäköisen tilanpuutteen vuoksi esitetään, että rakentamisen

aikaisia hulevesiä käsitellään hajautetusti tonteille sijoittuvilla pienillä laskeutuspainan-

teilla ja suodatuksen avulla, joka voidaan toteuttaa esimerkiksi hiekka- tai kangas-

suodatuksella. Suodatus voidaan toteuttaa myös keskitetysti esimerkiksi vaihtolavan/-

lavojen sisään rakennettavalla suodattimella. Vaihtoehtoisesti hulevesiä voidaan suo-

dattaa uusien hulevesiviemärikaivojen yhteyteen asennettavilla suodatinkankailla.

Suodatinkankaita käytettäessä tulee huomioida kankaiden säännöllinen puhdistamis-

tarve.

2.1.5 Maisemaselvityksestä johdetut tavoitteet:

Kaava valmistelun tueksi laaditussa maisemaselvityksessä analysoidaan alueen mai-

semallista ilmettä ja siinä on annettu maankäyttösuosituksia ja ideoita alueen kehittä-

miseen.

Tiemaiseman vaaliminen ja kohentaminen

Alueen keskeinen sijainti keskustan kyljessä, suurten sisääntuloväylien varressa, aset-

taa erityisiä vaatimuksia valtateiltä TIVA-alueelle avautuviin näkymiin. Samanaikaisesti

on otettava huomioon kauppiaiden toiveet näkyvyydestä.

Periaatteita tiemaiseman vaalimiseen ja kohentamiseen (pääkohdat):

 Tietä reunustavan kasvillisuuden säilyttäminen

 Näkymien avaaminen

 Valtatie 12:n ympäristön parantaminen

Viihtyisyyden parantaminen ja liittäminen kaupunkirakenteeseen

Nykytilanteessa alue ei yhdisty visuaalisesti Rauman keskustaan ja ympäröiviin asuin-

alueisiin, vaan muodostaa muusta kaupunkirakenteesta irrallisen saarekkeen. Sijainti

kävelyetäisyydellä keskustasta mahdollistaa alueella asioimisen jalan tai pyöräillen,

mutta nykytilanteessa ympäristön suunnittelussa ei ole riittävästi huomioitu kevyttä lii-

kennettä. Alue näyttäytyy jalankulkijoille ja pyöräilijöille yksitoikkoisena ja tylynä. Tämä

on seurausta katutilan heikosta tilallisuudesta, detaljoinnin vähyydestä ja osittain  puut-

teellisista jalankulkuyhteyksistä.
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Periaatteita alueen viihtyvyyden parantamiseen(pääkohdat)

 Pääkadun uudistaminen ja korostaminen

 Rakennusten sijoittelu ja tonttien käsittely

 Viherverkoston vaaliminen

Kuva. Maisemaselvityksessä (WSP Finland Oy, 2012) on annettu suunnittelualuetta

koskevia ideoita alueen kehittämiseen.

2.1.6 Kaupallisesta selvityksestä johdetut tavoitteet:

Rauman kauppa ja palvelut 2022 (WSP) selvityksessä on Kairakatu – Metallitien alu-

eelle piirretty seuraava kehitysnäkymä:

Alueen alku- ja keskiosaan sijoitetaan mm. huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakaup-

paa ja autokauppaa. Alueelle voi pienimuotoisesti sijoittaa sellaista muuta erikoiskaup-

paa, joka ei hyödy keskustasijainnista. Alueesta muodostuu korkealaatuinen ja tiivis

yksittäisten liikerakennusten alue, jonne sijoittuu vetovoimaisia kaupan suuria yksiköitä

omiin rakennuksiinsa. Suositeltavaa on, että yksittäiset kaupan kiinteistöt kuitenkin

muodostaisivat tiiviin yhtenäisen palvelukokonaisuuden.

Metallitien vartta kehitetään lähinnä autokaupan alueena. Alueelle voidaan sijoittaa

sekä autoliikkeitä että siihen liittyviä palvelutoimintoja ja korjaamotoimintaa. Tälle alu-

eelle ei suositella sijoitettavan merkittävissä määrin muuta kauppaa kuin autokauppaa
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tai autoalaan liittyviä palveluita. Kaupan yksiköt voivat olla alueella suuriakin eli suuryk-

sikkörajan ylittäviä.

Kairakadun loppuosaa voidaan laajentaa kaupallisilla palveluilla jonkin verran. Alue on

huonommin saavutettavissa kuin suuryksikköalueen alku- ja keskiosa, joten on luonte-

vaa, että tälle alueelle sijoittuu enemmän tuotannollista toimintaa. Aluetta voidaan täy-

dentää nykyisen rakenteen mukaisesti. Kauppa sijoittuu hallityyppisiin liikkeisiin ja alue

on vuokratasoltaan edullisempaa kuin korkealuokkaisissa ketjumyymälöitä suosivissa

kauppakeskittymissä.

Taulukko. Laskennallinen liiketilan lisätarve seuraavan 10 vuoden aikana Raumalla ja

markkina-alueilla sisältäen kaavallisen joustovaran 1,3-kertoimella (lähde Rauman

kauppa ja palvelut 2022 WSP).

2.1.7 VT12 Rauma – Tampere yhteysväliselvityksestä johdetut tavoitteet:

Vt12 Rauma – Tampere yhteysväliselvitys on vielä kesken ja sen mukaisten mahdollis-

ten parannustoimenpiteiden toteuttaminen on vielä kaukana tulevaisuudessa. Kaava-

alueelle sijoittuvat suunnitellut toimenpide-esitykset (VT12-Metallitie-Äyhönjärventie ja

VT12-Äyhöntie-Uotilan vanhatie risteyksien suuntaisliittymäratkaisut sekä Äyhönjärven-

tien ohjaaminen VT12:ta alitse Metallitielle) on kuitenkin syytä ottaa huomioon jo nyt

valmisteltavassa asemakaavassa.

2.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

2.2.1 Osallisten tavoitteet
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Aloitusvaiheen mielipiteet
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus (10.10.2022) lähetettiin kaava-alueen ja

siihen rajoittuvien tonttien maanomistajille ja siitä saatiin kaksi kirjallista mielipidettä:

Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta.

Aloitusvaiheen mielipiteet ja vastineet niihin ovat selostuksen liitteenä.

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 osoit-

teessa Äyhönjärventie 1 päivittäistavarakaupan maksimikoon kasvattaminen (>2000 k-

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

Luonnosvaiheen mielipiteet
Asemakaavan muutosluonnoksesta jätettiin kolme kirjallista mielipidettä. Kaksi mielipi-

dettä koski Peltivaheen jatkamista ja yksi rakentamisen aiheuttamaa häiriötä Äyhöntien

varrella olevalle asutukselle. Luonnosvaiheen mielipiteet ja vastineet niihin ovat selos-

tuksen liitteenä.

Ehdotusvaiheen mielipiteet
Asemakaavan muutosehdotuksesta saatiin / ei saatu muistutuksia.



40

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

3. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden arviointi

3.1 Peltivaheen jatkamista tai uuden kadun rakentamista koskevat osa-
vaihtoehdot

Asemakaavavalmistelun yhteydessä on tutkittu Peltivaheen jatkamista tai uuden kadun

rakentamista niin, että korttelin laajentaminen mahdollistuu ja korttelin keskiosat olisivat

paremmin saavutettavissa. Kadun luonnosvaihtoehtojen pohjalta on käyty keskusteluita

alueen maanomistajien ja vuokralaisten kanssa.

Alla olevissa kuvissa on esitetty neljä vaihtoehtoista tapaa kadun rakentamiselle Metal-

litien etelän puoleisella korttelialueella.

Kuva. Osavaihtoehto A        Kuva. Osavaihtoehto B

Kuva. Osavaihtoehto C        Kuva. Osavaihtoehto D

Maanomistajien, vuokralaisten, aluepalveluiden sekä kiinteistö- ja mittaustoimen kans-

sa käytyjen keskusteluiden jälkeen on päädytty laatia asemakaavaluonnos katulinjaus-

vaihtoehdon D pohjalta.
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3.2 0-vaihtoehto

Alueella voimassa olevaa asemakaavan mahdollistamaa maankäyttöä voidaan pitää 0-

vaihtoehtona. Voimassa oleva asemakaava ei kaikilta ota huomioon alueella tapahtu-

neita muutoksia, kehitystarpeita eikä alueen toiminnanharjoittajien tarpeita. Tämä on

tullut esiin mm. alueella tehtyjen poikkeamispäätösten myötä. Ns. 0-vaihtoehto on siis

vanhettunut mm. käyttötarkoitusmerkintöjen, voimalinjan sijainnin ja hulevesien käsitte-

lyä koskevien määräysten osalta, eikä se muutoinkaan vastaa parhaalla mahdollisella

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

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan päivittäminen antaa Kairakatu – Metallitien kehittämiselle TIVA-kaupan

alueena alueelle paremmat edellytykset. Lisäksi alueen yrittäjillä on ollut halukkuutta

asemakaavan muutokseen. Asemakaava on mukana Rauman kaupungin kaavoitusoh-

jelmassa.

4.2 Suunnittelun vaiheet,

Osallistuminen, vuorovaikutusmenettely ja viranomaisyhteistyö

Aloitusvaihe

Kairakatu – Metallitien asemakaavahanke on jo pitkään ollut Rauman kaupungin kaa-

voitusohjelmassa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma kaavatyölle on alun perin laa-

dittu jo vuonna 2012. Alueelle on myöhemmin laadittu erillisiä pienialaisempia asema-

kaavan muutoksia, joiden myötä kaavahankkeen rajaus ja sisältö on muuttunut niin

merkittävästi, että asemakaava ja asemakaavanmuutos 01-096 voidaan katsoa tulleen

vireille vasta osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksen yhteydessä 10.10.2022.

Kaavahanke sisältyy myös vuoden 2023 kaavoituskatsaukseen ja siitä on kuulutettu

2.2.2023.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

lähetettiin postitse kaava-alueen sekä kaava-alueeseen rajoittuvien tonttien maanomis-

tajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta saatiin kaksi kirjallista mieli-

pidettä Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta. Varsinais-Suomen ELY-

keskus esitti kommentissaan maankäyttö- ja rakennuslain mukaisen viranomaisneuvot-

telun järjestämistä.

Luonnosvaihe

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto (21.2.2024 13§) päätti asettaa asemakaavan ja

asemakaavamuutoksen AK01-096 luonnoksen nähtäville.

Asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos sekä rakentamistapaohjeet (AK01-096)

olivat nähtävillä 7.3. – 11.4.2024. Nähtävillä olon aikana kaavaluonnoksesta jätettiin 3

kpl kirjallisia mielipiteitä.
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Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot tekniseltä valiokunnalta, ympäristö- ja

lupalautakunnalta, sivistysvaliokunnalta, terveydensuojeluviranomaiselta, pelastuslai-

tokselta, Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, Väylävirastolta, Satakuntaliitolta, Museo-

virastolta ja Satakunnan Museolta, Rauman Energia Oy:ltä, DNA Oy:ltä, Rauman Ve-

deltä sekä turvallisuus- ja kemikaalivirastolta (Tukes). Lausuntoja luonnosvaiheessa

saatiin yhteensä 7.

Mielipiteet ja lausunnot sekä vastineet niihin ovat selostuksen liitteenä.

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto hyväksyi lausuntoihin laaditut vastineet kokouk-

sessaan _._.202_ (KVJ _ §).

Ehdotusvaihe

Asemakaavaluonnoksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen johdosta kaavakarttaan

tehtiin seuraavat muutokset ehdotusvaiheeseen siirryttäessä:

- Asemakaavan muutosaluetta on laajennettu liittämällä kaava-alueeseen Rauman

Energia Oy:n tontti (1-177-2) Kairakadun varrelta, pienehkö rautatiealueen osa,

sekä Raumair Oy:n tontti (13-1306-5) Lokaritien varrelta.

- Rauman energian tonttia on laajennettu itään päin, kiinteistötunnukseksi on nyt

annettu 1-177-3 ja käyttötarkoitusmerkinnäksi energianhuollon korttelialue (EN1).

Tontin laajentaminen mahdollistaa esim. sähkökattilan sijoittamisen alueelle.

- Raumair Oy:n tonttia on niin ikään toimijan pyynnöstä laajennettu lounaaseen,

kiinteistötunnukseksi on merkitty 13-1306-13 ja käyttötarkoitusmerkinnäksi ympä-

ristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimistorakennusten kortte-

lialue (TY1).

- Peltivaheen jatkamisajatuksesta on luovuttu. Sen sijaan Metallitielle johtaa nyt

kokonaan uusi katu, joka on nimetty Muottikaduksi.

- Kaupungin maanhankinnan mahdollistamana Metallitien varrelle on muodostettu

uusi tontti 13-1305-2, johon on liitetty kaavaluonnoksessa EV-alueeksi osoitettu

alue.

- Korttelin 13-1302 itäosassa on rakennusten julkisivujen enimmäiskorkeus rajoitet-

tu mielipiteestä johtuen 7,5 metriin.

- ELY-keskuksen lausunnon perusteella kaava-alueen neljä arvokasta kasvilli-

suuskuviota ovat nyt saaneet yhtenevän kaavamerkinnän luo2 (Luonnon moni-

muotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue. Mahdollisuuksien mukaan alue tu-

lee säilyttää luonnontilaisena).
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- Uuden yleismääräyksen mukaan korttelialueiden rakennusaloilla saa rakentaa

avoimia tai osittain aidattuja varastokatoksia rakennusoikeuden sitä estämättä.

- Lisäksi kaavakarttaan on tehty joitakin pieniä tarkistuksia.

Asemakaavan havainnepiirrosta, selostusta ja rakentamistapaohjeita on päivitetty ja

täydennetty.

Kaavoitusjaosto päätti _._.202_ (KVJ _ §) kokouksessaan alueen asemakaavan ja

asemakaavamuutosehdotuksen nähtäville asettamisesta.

Asemakaava ja asemakaavamuutos oli ehdotuksena nähtävillä MRA 27 §:n mukaisesti

_._. – _._.202_. Nähtävillä olon aikana kaavasta jätettiin / ei jätetty kirjallisia muistutuk-

sia.

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ehdotuksesta pyydettiin lausunnot Varsinais-

Suomen ELY-keskukselta, Satakuntaliitolta, Väylävirastolta ja Satakunnan Museolta.



45

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Valtatie 8 jakaa kaava-alueen läntiseen ja itäiseen osaan. Sekä länsi- että itäosan kort-

telialueet on varattu ensisijaisesti tilaa vaativan ei kuitenkaan keskustahakuisen kau-

pan tarpeisiin.  Kaava-alueen tontit ryhmittyvät Kairakadun, valtatie 8:n alittavan Piipu-

rintien ja edelleen Metallitien varrelle. Valtatie 12 eteläpuolella on yksi Äyhönjärventien

varrelle sijoittuva tontti, jolla saa toimia TIVA-kaupan lisäksi myös päivittäistavarakaup-

pa. Kaava mahdollistaa TIVA-kaupan suuryksikön (>4000 k-m2) muodostumisen kol-

melle kaava-alueen tontille. Kaava-alueen itäosassa Lokaritien varrella oleva tontti 13-

1306-13 on varattu ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimisto-

rakennusten korttelialueeksi (TY).

Piipurintien eteläpuolella oleva tontti 1301-4 on osoitettu toimitilarakennusten kortteli-

alueeksi (KTY). Voimalinjan suoja-alueelle sijoittuva korttelin 117 pohjoisosa Isomet-

säntien itäpuolella on osoitettu yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja

laitosten korttelialueeksi (ET2). Rauman Energian tontti Kairakadun varrella on energi-

an huollon korttelialuetta EN1.

Kaava-alueella on ja sille muodostuu yhteensä 32 tonttia.

Valtatie 12 toimii sisäänajoväylänä Raumalle saavuttaessa. Kaavavalmistelussa on

tilavarauksin otettu huomioon valtateiden risteysalueen tulevat parannustoimenpiteet.

Korttelialueiden, tie- ja katualueiden lisäksi kaavassa on osoitettu suojaviheralueet,

jotka sijaitsevat pääosin valtateiden ja pohjoispuolisen Rauma-Kokemäki-radan varsil-

la.

Kaava-alueen päävaluma-alueen hulevedet purkavat Raumanjokeen. Asemakaavassa

on huomioitu hulevesien valuntareitit ja annettu uudisrakentamista koskien hulevesien

viivytysvaatimus korttelialueille. Alueen läpi kulkeville voimalinjoille on osoitettu alueva-

raukset. Voimalinjat kulkevat myös osin korttelialueiden läpi ja tonttien käyttöä on näillä

osin rajoitettu.

Rakentamistapaohjeen määräykset tukevat mm. valtatie 12 ympäristön kaupunkimai-

sen ilmeen kehittämistä ja Kairakatu – Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistamista

sekä katumaiseman parantamista.
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5.1.1 Mitoitus

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

pan sijainnin ohjaukselle ja mitoitukselle.

Hyvin karkeasti voidaan arvioida, että asemakaava mahdollistaa noin 27 000 k-m2 uut-

ta vähittäiskaupan tilaa. Luku on kuitenkin hyvin teoreettinen, sillä rakennusoikeus ja-

kautuu useille eri tonteille, joilla valtaosalla on jo muuta toimintaa, eikä niille ole suun-

nitteilla kaupan tilojen rakentamista. Kaava-alueella on kaksi vielä rakentamatonta liike-

ja toimitilarakennusten tonttia, joiden yhteenlaskettu myymälätilojen rakennusoikeus on

n. 7380 +2120 = 9500 k-m2.

Käyttötarkoitusmerkintöjen mukaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet

Käyttötarkoitus Pinta-ala (m2) Rakennusoikeus (k-m2)
K1   13117   4320
K/tiva1 149410 57245
KM/tiva4   45370 19241
KM/tiva5   24046   9618
KTY     7883   4730
TY1 34278 16557
ET         83       30
ET2   18076   1800
EMT       350       60
EV   87215         -
EN1   34840 12500
LT 157765         -
katu   63504       45

Osa-alueiden / kerrosalojen
summa: 631638 m2 126146 k-m2

5.1.2 Palvelut

Kaava-alueelle sijoittuu tilaa vaativan kaupan: tukkukaupan, huonekalu-, kodintekniik-

ka- ja rautakaupan sekä autokaupan toimintoja. Alueella on myös muita palveluliikkeitä

kuten autokorjaamoja ja Äyhön S-marketin päivittäistavaramyymälä ja polttoaineen

jakeluasema. Asemakaavalla parannetaan alueen yritysten toimintaedellytyksiä, ohja-

taan alueen kehitystä tilaa vaativan kaupan ja yritysten alueena sekä selkeytetään

kaavan ohjausvaikutusta.
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Lähtökohtana asemakaavatyölle on ollut tavoite, ettei alue saa heikentää Rauman kes-

kustan kauppojen toimintaedellytyksiä eikä erityisesti Vanhan Rauman palvelutarjon-

taa. Kaava-alueen korttelialueille onkin kattavasti annettu määräys, ettei niille saa sijoit-

taa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Asemakaavan korttelialueet ryhmittyvät valtateiden 8 ja 12 eri puolille katuverkoston

varrelle. Korttelialueille on osoitettu mm. rakennusalat, rakennusoikeudet ja rakennus-

oikeuden jakautuminen eri käyttötarkoituksiin, suurin sallittu kerrosluku tai rakentami-

sen maksimikorkeus sekä auto- ja pyöräpysäköintinormit. Korttelialueille on annettu

seuraavat käyttötarkoitusmerkinnät:

K1 Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa yhden laajan tavaravali-

koiman vähittäiskaupan, joka on kooltaan enintään 3600 k-m2, toimistotiloja, palvelun

tiloja sekä paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tiloja.

K/tiva1 Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan

erikoistavarakaupan ja palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakauppaa,

eikä keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

KM/tiva4 Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaati-

van erikoistavarakaupan suuryksikön sekä palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa päi-

vittäistavarakauppaa, eikä keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

KM/tiva5 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoista-

varakaupan suuryksikön sekä palvelu- ja toimistotiloja. Lisäksi tontille saa sijoittaa enin-

tään 3000 m2 suuruisen päivittäistavarakaupan. Alueelle ei saa sijoittaa keskustaha-

kuista erikoistavarakauppaa.

KTY Toimitilarakennusten korttelialue.

TY1 Ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuus, varasto ja toimistorakennusten

korttelialue.
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ET2 Yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.

EN1 Energiahuollon korttelialue.

5.2.2 Muut alueet

Liikennealueet
Yleisen tien alue (LT)

Valtatie 8 ja 12 on merkitty yleisen tien alueeksi. Piipurintien alikulku on merkitty erita-

soristeykseksi (e).

Kadut

Kaava-alueen katuja ovat Kairakatu, Piipurintie, Metallitie, Isometsäntie, Lukkovahe,

Peltivahe, Lokaritie, Mälikäntie, Äyhönjärventie ja Muottikatu, joista viimeisin on kaa-

vamuutoksen myötä syntyvä uusi katu. Mälikäntie on nyt kaavassa erotettu yleisen tien

alueesta katualueeksi. Katualueille on osoitettu mm. kaksi ohjeellista muuntamolle va-

rattua alueen osaa (et), voimajohtoalueet (z), ohjeellinen hulevesiä varten varattu alue

(hule1) ja ne katualueen rajan osat, joidenka kohdalta ei saa järjestää ajoneuvoliitty-

mää.

Eritysalueet
Suojaviheralue (EV)

Kaavaan sisältyy useita suojaviheralueita, jotka lähes kaikki ovat valtateiden tai radan

reunavyöhykkeellä. Suojaviheralueille on osoitettu ohjeelliset hulevesiä varten varatut

alueet (hule1), voimajohtoalueet (z), luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen

tärkeät alueet (luo2) sekä ajoyhteys (ajo).

Yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Kalkkentien varrella on sähkömuuntamo, jolle on osoitettu ET-alue.

Mastoalue (EMT)

Metallitien eteläpuolelle rakennetulle radiomastolle on osoitettu oma mastoalue (EMT).
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5.3 Kaavamerkinnät ja -määräykset

Seuraavana on selvennetty tiettyjen käyttötarkoitusmerkintöjen ja pysäköintinormien

tulkintaa:

K/tiva1 Kaavamääräys mahdollistaa: alueelle saa rakentaa mm. myös moottori-

ajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja sekä ympäristöhäiriötä aiheuttamat-

tomia teollisuus- ja varastotiloja sekä tuotantoon liittyviä myymälätiloja.

Myös toimistotilat ja kirpputorit ovat mahdollisia.

KM/tiva4 Kaavamääräys mahdollistaa: alueelle saa rakentaa mm. myös moottori-

ajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja sekä ympäristöhäiriötä aiheuttamat-

tomia teollisuus- ja varastotiloja sekä tuotantoon liittyviä myymälätiloja.

Myös toimistotilat ja kirpputorit ovat mahdollisia.

KM/tiva5 Kaavamääräys mahdollistaa myös laajan tavaravalikoimankaupan tiloja,

kunhan se ei ole keskustahakuista. Vain tilaa vaativa erikoistavarakauppa

saa ylittää suuryksikkörajan (4000 k-m2).

Asemakaava-alueen useilla tonteilla on käytetty pysäköintimääräystä mb1ap/60m2,

jonka mukaan jokaista 60 liike- ja toimistokerrosalaneliömetriä kohti on rakennettava

yksi autopaikka. Liike- ja toimistotiloilla tarkoitetaan tässä yhteydessä asiakkaille

avoimia tiloja. Muilta osin ko. tonteilla käytetään pysäköintipaikkojen mitoituksessa

kaavamääräyksen 1ap/työ mukaista periaatetta.

Kokonaisuudessaan asemakaavan määräykset selviävät parhaiten asemakaavakartal-

ta ja sen merkintöjen selitysosiosta.

5.4 Rakentamistapaohjeet

Kaavan korttelialueille on laadittu rakentamistapaohjeet. Rakentamistapaohjeet täyden-

tävät asemakaavan rakentamista koskevia määräyksiä ja merkintöjä. Niiden tavoittee-

na on ohjata uudis- täydennys- ja korjausrakentamista niin, että Kairakatu – Metallitie

alueen kaupunkikuvallinen ilme jäsentyy ja selkeytyy. Pihojen ja varastoalueiden siis-

teyteen ja istutuksiin kiinnitetään huomiota. Edelleen tavoitteena on, että valtateitä 8 ja

12 reunustava rakentaminen ja kasvillisuusvyöhykkeet ovat edustavia kaupunkiin saa-

pumisreittien varrella. Rakentamistapaohjeilla tähdätään myös hyvään rakennusta-

paan, rakennuksen elinkaariajattelun edistämiseen ja rakentamisen hiilijalanjäljen pie-

nentämiseen.
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Rakentamistapaohjeet ovat asemakaavaselostuksen liitteenä.

5.5 Nimistö

Muottikatu on uusi kadunnimi, joka syntyy asemakaavan muutoksen myötä. Muilta osin

kaava-alueen kadut on nimetty jo käytössä olevien nimien mukaan.

Lajon ja valtatie 8:n välissä oleva kaava-alueelle sijoittuva Kredliininpuiston osa on

muutettu suojaviheralueeksi, mutta sen nimi säilyy Kredliininpuistona.

5.6 Luontokohteet kaavakartalla

Kuva. Kartalle on merkitty luo2 kohteiksi osoitetut alueet:

1)  Metsälain 10 § mukainen pienimuotoinen lehtolaikku (nuokkuhelmikkä-

linnunhernetyyppinen kuiva lehto).

2)  Kuvion lounaiskulmassa kilpikaarnamäntyryhmä (suositetaan säilyttämään ennal-

laan).

3) Kuivan (luonnontilaisen kaltainen) lehtolaikku.
4)  Paahdekallio (suositellaan säilyttämään mahdollisuuksien mukaan).
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5.7 Kaavan suhde Satakunnan maakuntakaavojen tavoitteisiin

Asemakaava ja asemakaavan muutos toteuttavat maakuntakaavoissa asetettuja tavoit-

teita mm. seuraavasti:

 Aluetta kehitetään monipuolisena työpaikka alueena, jolle voidaan sijoittaa

myös tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa.

 Käyttötarkoitusmerkinnöissä on erityisesti mainittu, että alueelle ei saa sijoittaa

keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Lisäksi päivittäistavarakaupan toiminta

on mahdollistettu vain Äyhön S-marketin kohdalla. Näillä merkinnöillä on var-

mennettu, ettei vaaranneta keskusta-alueen kaupallisten palveluiden kehitty-

mistä.

 Maakuntakaavassa asemakaava-alue sijoittuu tilaa vaativan kaupan kehittä-

misvyöhykkeelle ja juuri siihen asemakaavatyö tähtää huomioiden kaupan ko-

konaismitoituksen kehitysnäkymät.

 Kaava mahdollistaa ja huomioi valtateiden 8 ja 12 kehittämisen.
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6. Kaavan vaikutukset
Asemakaavan vaikutusten arvioinnissa verrataan ensisijaisesti asemakaavan muutok-

sen vaikutuksia voimassa olevaan asemakaavaan.

Asemakaavan vaikutusten arvioinnissa on käytetty avuksi alueelle tehtyjä selvityksiä

mm. maisema-, hulevesi-, luonto- kauppa- ja meluselvitystä.

Kaavan vaikutukset taulukkomuodossa:

6.1. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen / muutoksen suunta

Alueen sijainti

yhdyskuntara-

kenteessa

Kaava-alue sijaitsee Rauman keskustan läheisyydessä tärkeän

sisääntuloväylän varrella. Alue soveltuu hyvin sille varatuille

toiminnoille erityisesti tilaa vaativalle kaupalle, joka ei ole kes-

kustahakuista.

+

Yhdyskuntara-

kenteen eheys

Kaava-alue sijaitsee kaupunkirakenteen sisällä ja sen kehit-

täminen tukee yhdyskuntarakenteen eheyttä.

+

6.2. Vaikutukset liikenteeseen / muutoksen suunta

Valtatiet Kaavaa laadittaessa on meneillään valtatie 8:n parantamisen

YVA- ja yleissuunnitelmahanke välillä Rauma – Eurajoki. Kaa-

va-aluetta koskettaa erityisesti Rauman pohjoisen eritasoliit-

tymän parannustoimenpiteet. Tätä asemakaavatyötä varten

on teetetty erillisenä konsulttityönä valtateiden 8 ja 12 erita-

soliittymän tilavarauksen määrittäminen (Ramboll) ja selvityk-

sen tulokset on otettu huomioon asemakaavatyössä.

Vt12 Rauma – Tampere yhteysväliselvitys on käynnissä par-

haillaan. Selvityksen alustavat ajatukset on pyritty ottamaan

huomioon kaavaratkaisussa esim. Peltivaheen kääntöpaikalle

johtaa EV-kaista, joka myöhemmin voidaan tarvittaessa muut-

taa kaduksi.

+
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Kadut Kairakatu, Piipurintie ja Metallitie muodostavat yhdessä kaa-

va-alueen läpi kulkevan ja valtatien alittavan kulkuyhteyden.

Kairakadun liittymä Hankkarintiehen on liikenteen sujuvuuden

kannalta alueen ongelmallisin risteys. Asemakaavan katu-

aluevaraukset on liittymän kohdalla jätetty mahdollisimman

laajoiksi. Liittymän uudelleen järjestely ei sen sijainnista johtu-

en, rautatien alikulun ja valo-ohjatun risteyksen välissä, kui-

tenkaan ole ongelmatonta.

Asemakaavan mahdollistama lisärakentaminen lisännee to-

teutuessaan alueen katujen liikennemääriä jossain määrin. On

kuitenkin syytä huomata, että asemakaavan uudistaminen

merkittävästi pienentää alueen kokonaisrakennusoikeutta ja

että pääosin lisärakentaminen mahdollistuu valtatie 8:n itäpuo-

lella, jonne liikenne kulkee pääosin Valtatieltä 12 Metallitien

valo-ohjatun liittymän kautta.

0

Jalankulku-

ja pyöräliikenne

Kairakadun, Piipurintien ja Metallitien rinnalla kulkevat jalan-

kulku- ja pyöräliikenneväylät niin myös Isometsäntien ja Äy-

hönjärventien rinnalla. Katualueiden tilavaraukset mahdollista-

vat jalankulku- ja pyöräliikenneväylien kehittämisen.

Rakentamistapaohjeissa on myös yleisiä alueita koskevat oh-

jeet, joissa todetaan mm., että Kairakatua, Piipurintietä ja Me-

tallitietä tulee kehittää selkeän identiteetin omaavaksi katuti-

laksi, joka muodostaa TIVA-alueen selkärangan. Ihmisen mit-

takaavaa, huoliteltua ilmettä ja jalankulku- ja pyöräliikenne-

väylien houkuttelevuutta on mahdollista luoda muun muassa

istutuksilla, valaistuksella, päällystevalinnoilla ja ulkokalusteil-

la. Tienvarsi-istutuksia parantamalla voidaan kadulle tuoda

viihtyisyyttä ja yhtenäistä ilmettä.

+

Rautatie Kaava-alue rajoittuu tietyin osin rautatiealueeseen. Rautatien

suoja-alue (30m) on otettu huomioon mm. tontilla 1-177-2

merkitsemällä pohjoiset rakennusalat vain katoksia varten ja

0

https://fi.wikipedia.org/wiki/Jalankulkija
https://fi.wikipedia.org/wiki/Py%C3%B6r%C3%A4liikenne
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ET2-alueen rajauksessa Isometsäntien läheisyydessä.

Rakentamistapaohjeisiin on kirjattu seuraavat määräykset:

- Rautatien suoja-alue (Ratalaki 37 §) ulottuu 30 metrin

etäisyydelle radan uloimman raiteen keskilinjasta. Radan

suoja-alueelle rakennettaessa on otettava huomioon

suoja-aluetta koskevat toimenpiderajoitukset (Ratalaki 39

§).

- Rautatiealueisiin liittyvillä tonteilla ei radan läheisyyteen

saa sijoittaa tärinälle alttiita toimintoja.

Tontin 177-1 raja on lähimmillään n. 9 metrin ja rakennusala on

n. 16 metrin päässä radan keskilinjasta.

Pysäköintimitoi-

tus

Asemakaava-alueen tonteilla on käytetty pysäköintinormeina

mb1ap/60m2 ja 1ap/työ, joiden mukaan jokaista 60 liike- ja

toimistokerrosalaneliömetriä kohti on rakennettava yksi auto-

paikka ja jokaista työntekijää kohti on rakennettava yksi auto-

paikka.

Poikkeuksena tonteilla 177-1 ja 1102-6 pysäköintipaikkoja

koskee määräys 1ap/50m2, eli 50 kerrosalaneliömetriä kohti

on rakennettava yksi autopaikka. Yhdyskuntateknistä huoltoa

palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialueella (ET2) py-

säköintinormina on 1ap/100.

0

Joukkoliikenne Kaava alue on joukkoliikenteen tavoitettavissa: Rauman pai-

kallisliikenteen bussilinjat 2A, 6, 58 ja 59 kulkevat kaava-

alueella valtatiellä 12, jonka varrella on myös bussipysäkkejä.

Kairakadun ja Metallitien läpi bussilinjat eivät kuitenkaan kulje.

0

6.3. Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen / muutoksen suunta

Yhdyskunta-

tekninen huolto

Kaava-alue sijoittuu kaupungin keskustan läheisyyteen raken-

nettujen infraverkostojen sisälle. Kaava-alueen läpi kulkevien

voimalinjojen aluevaraukset on korjattu nykyisten voimalinja-

reittien mukaisesti. Asemakaavamerkinnöin on huomioitu mm.

+
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sähkömuuntamot ja hulevesien viivytysalueet.

Kaavatalous Suunnittelualue on jo rakentunutta yritystoimintojen aluetta.

Kaavataloudellisesti kaupunkirakenteen sisällä olevan alueen

tehokas käyttö on perusteltua.

Muottikadun rakentaminen asemakaavassa esitetyllä tavalla

aiheuttaa kaupungille kustannuksia. Ratkaisu kuitenkin mah-

dollistaa korttelin 1302 laajentamisen etelään ja sen sisäosien

tavoitettavuuden paranemisen.

Korttelialueille annettu hulevesien viivytysvelvoite uudisraken-

tamista koskien lisää rakentamisen kustannuksia ko. alueilla.

Määräys on kuitenkin välttämätön hulevesien hallinnan kan-

nalta.

0

6.4. Vaikutukset luontoon ja luonnonvaroihin / muutoksen suunta

Luonnon mo-

nimuotoisuus

Valtaosin kohdealue on rakennettua kaupunkiympäristöä, jolla

ei ole erityisiä luontoarvoja. Kaavaan sisältyy laajat valtateitä

ja rata-aluetta reunustavat suojaviheralueet (EV), jotka voivat

säilyä luonnontilaisina.

Kaava-alueelle laadituissa luontoselvityksissä ilmenneet luon-

toarvoalueet (kaksi lehtolaikkua, kilpikaarnamäntyryhmä ja

paahdekallio) on merkitty luo2-merkinnällä:

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue.

Mahdollisuuksien mukaan alue tulee säilyttää luonnontilaisena

0

6.5. Ilmastovaikutukset

Yhdyskuntara-

kenne

Kaava-alue sijaitsee olemassa olevan infrarakenteen piirissä

eikä se laajenna yhdyskuntarakennetta. Ilmastovaikutusten

kannalta on edullista hyödyntää olemassa olevaa kaupunkira-

kennetta ja rakennuksia. Kaava-alueella on mahdollista toteut-

taa tiivistä kaupunkirakennetta, jossa ympäristöhäiriötä aiheut-

+



56

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

tamaton tuotannollinen toiminta ja tilaa vaativa kauppa sekoit-

tuvat.

Liikkuminen Suunnittelualueella kaavan sallima rakennusoikeus pienenee

kokonaisuudessaan n. 38 800 k-m2. Tällä perusteella voidaan

arvioida, että autoliikenteen määrä vähenee toteutuneessa

lopputilanteessa voimassa olevaan kaavatilanteeseen verrat-

taessa. Nykyiset liikennemäärät voivat kuitenkin jonkin verran

kasvaa kaava-alueen rakentuessa.

Kaava-alue sijaitsee Rauman keskustan läheisyydessä ja on

tavoitettavissa pyöräillen ja myös kävellen. Kairakadun, Piipu-

rintien, Metallitien, Isometsäntien ja Äyhönjärventien varsilla

on jalankulku- ja pyöräilyväylät. Kaavan tilavaraukset antavat

myös hyvät mahdollisuudet kävely- ja pyöräliikenneympäristön

parannustoimiin.

Joukkoliikenteestä on maininta kohdassa 6.2 Vaikutukset lii-

kenteeseen.

+

Viherrakenne Kaava-alue sisältää yli 8 ha suojaviheralueita, jotka sijoittuvat

mm. valtateiden varsille. Suojaviheralueilla olemassa olevaa

puustoa voidaan säilyttää. Luontoselvitysten mukaan alueella

on neljä arvokasta kasvillisuuskuviota, ne kaikki on asema-

kaavassa suojeltu luo2-merkinnällä.

Voimassaolevaan asemakaavaan verrattaessa vireilläoleva

kaavahanke tuo vain vähän muutoksia viherrakenteeseen. Il-

mastovaikutusten kannalta kielteinen asia on korttelialueen

laajentaminen valtatien 12 pohjoispuolella olevalle alueelle.

Kuitenkin tämä alue on jo nykyisellään osin vuokrattu yritysten

käyttöön. Muilta osin rakentamiselle varatut alueet vastaavat

pitkälti voimassa olevan asemakaavan varauksia.

-

Täydennysra-

kentaminen

Kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus pienenee merkittäväs-

ti, joka vähentää rakentamisen ilmastovaikutuksia ja mahdol-

listaa voimassa olevaa kaavaa paremmin viheralueiden säily-

+
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misen ja rakentamisen tonteille.

Asemakaava määräykset mahdollistavat rakennusten muunto-

joustavuuden mm. mahdollistavien käyttötarkoitusmerkintöjen

ja laajojen rakennusalojen avulla.

Kaava-aluetta koskevissa rakentamistapaohjeissa on mää-

räyksiä, jotka tähtäävät elinkaariajattelun edistämiseen ja ra-

kentamisen hiilijalanjäljen pienentämiseen.

Hulevedet Sääriskien hallintaan on asemakaavassa varauduttu osoitta-

malla hulevesien viivyttämiseen tiettyjä EV- ja katualueen

osia. Lisäksi korttelialueta koskee seuraava yleismääräys:

Vettä läpäisemättömiltä pinnoilta tulevia hulevesiä tulee viivyt-

tää korttelialueilla siten, että viivytyspainanteiden, -altaiden tai

-säiliöiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokais-

ta sataa vettä läpäisemätöntä pintaneliötä kohden. Määräys

koskee vain uutta rakentamista sekä laajennusrakentamista.

Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -säiliöiden tulee tyhjentyä

12 tunnin kuluessa täyttymisestään ja niissä tulee olla suunni-

teltu ylivuoto.

+

Pienilmasto Kaava-alueen väljät rakennusalat mahdollistavat tontti kohtai-

sen suunnittelun ja rakennusten sijoittelun pienilmastolliset

näkökohdat huomioiden.

0

Energiaratkai-

sut

Kaava-alueella on voimalinjakäytäviä ja Rauman energian

toimitilat. Rauman Energian tonttia on laajennettu, jotta sille

voitaisiin sijoittaa sähkökattila tai akkuvarasto.

Kaavaratkaisulla on siis pyritty energiatehokkuuteen huomioi-

malla energiansiirron ja -varastoinnin vaatimukset.

Aurinkokeräimien ja paneelien asentaminen katoille on alueel-

la mahdollista. Rakentamistapaohjeissa on asiasta annettu

tarkentavia ohjeita.

+
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6.6. Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintöön ja rakennet-
tuun ympäristöön / muutoksen suunta

Maisema Kaavavalmistelun tueksi on laadittu maisemaselvitys. Maise-

maselvityksen huomioita ja tavoitteita on siirretty ja konkreti-

soitu kaavaa koskevissa rakentamistapaohjeiden määräyksis-

sä. Rakentamistapaohjeiden määräykset tähtäävät siihen, että

kaikki alueella tehtävä rakentaminen sopeutuu ja täydentää

ympäristöä taidokkaasti.

Maisemallisesti arvokkaita tai merkittäviä kohteita kaava-

alueen läheisyydessä ovat Vanhan-Rauman lisäksi mm. Uoti-

lan vanha kylä, Äyhönjärvi ja golfkenttä ja sen läpi virtaava

uoma, joka on osa metsäteollisuuden raakavesikanavaa.

Läheiset kulttuuriympäristöt ovat omia kokonaisuuksia ja ne

sijaitsevat selkeästi erillään suunnittelualueesta. Kaavaratkai-

su ei näin ollen uhkaa läheisiä kulttuuriympäristöjä. Asema-

kaavalla rakentaminen on rajoitettu kaksi- tai kolmekerrok-

siseksi tai rakennuksen julkisivun enimmäiskorkeudeksi on

määritelty 12,5 tai 7,5 metriä.

0/-

Kaupunkikuva Kaava-alueella on jo rakennettua ympäristöä, jolla on kaupun-

kikuvallisesti keskeinen sijainti valtateiden varressa ja keskus-

tan kyljessä. Keskeisestä sijainnista huolimatta alue jää muus-

ta kaupungista irralliseksi ja rakennuskannaltaan melko kirja-

vaksi alueeksi. Asemakaava mahdollistaa alueiden kehittämi-

sen ja täydentämisen kaupunkikuvaa tiivistävällä ja selkeyttä-

vällä rakentamisella.

Asemakaavaratkaisu perustuu pitkälti olemassa olevaan ase-

makaavaan. Alueen kokonaisrakennusoikeutta on kuitenkin

merkittävästi pienennetty alueen ja sen ilmeen kannalta realis-

tiselle tasolle. Rakennusoikeuden pienentäminen poistaa ylitii-

viin rakentamisen mahdollisuuden ja siten sillä on positiivinen

vaikutus kaupunkikuvan kehittymiseen.

+



59

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

Asemakaavaan liittyvien rakentamistapaohjeiden tavoitteena

on ohjata uudis- täydennys- ja korjausrakentamista niin, että

Kairakatu – Metallitie alueen kaupunkikuvallinen ilme jäsentyy

ja selkeytyy. Pihojen ja varastoalueiden siisteyteen ja istutuk-

siin kiinnitetään huomiota. Edelleen tavoitteena on, että valta-

teitä 8 ja 12 reunustava rakentaminen ja kasvillisuusvyöhyk-

keet ovat edustavia kaupunkiin saapumisreittien varrella.

Kulttuuriperintö Kaava-alueella on Museo Viraston muinaisjäännösrekisterin

mukaisia historiallisia kivirakenteita Kairakadun pohjoispuolel-

la. Kaksi kyseisistä kivirakenteista sijaitsee luontoarvoalueen

(luo2) sisällä tontilla 117-2, kaksi kohdetta sijaitsee tontin 117-

3 luoteisnurkassa rakennusalan ulkopuolelle. Varsinaista suo-

jelumerkintää ei näille kivirakenteille ole annettu.

Kaava-alueelle sijoittuva osuus Pohjanlahden vanhasta ranta-

tiestä jää kaavaluonnoksen myötä osaksi liike- ja toimistora-

kennusten korttelialuetta. Alue on osayleiskaavassa merkitty

korttelialueeksi ja tieosuus on jo nyt jäänyt osin toimijoiden

käytössä olevaksi tonttien taustamaaksi. Kaava alueelle sijoit-

tuvalla osuudella Pohjanlahden rantatiestä ei ole todettu ole-

van sellaista arvoa, että se tulisi huomioida (Satakunnan Mu-

seo).

Kaavaratkaisu ei uhkaa viereisten kulttuuriympäristöjen arvoja.

Pienehkö osa-alue Mälikäntien kohdilla sijaitsee Vanhan

Rauman suojavyöhykkeellä, joka saa sv3-merkinnän, jonka

mukaan alue on UNESCO:n maailmanperintökohteen suoja-

vyöhykettä. Alueen rakennus- ja liikennesuunnitelmissa ja

toiminnoissa on otettava huomioon Vanhan Rauman kulttuuri-

historiallisen ja kaupunkikuvallisen erityisaseman vaaliminen.

0

Rakennettu

ympäristö

Kaava-alueen rakennukset ovat tavanomaisia yritys ja toimiti-

larakennuksia, joilla ei ole erityisiä suojeluarvoja.

0
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6.7. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön / muutoksen suunta

Ympäristöhäiriöt Kaava-alueella on ollut toimintoja, joissa on käsitelty haitallisia

aineita mm. öljyjä tai liuottimia ja joista on voinut aiheutua

päästöjä maaperään. Asemakaavan korttelialuetta koskevissa

rakentamistapaohjeissa on määrätty, että tontin rakentamisen

tai maan kaivamisen yhteydessä mahdollisesti esiin tulevat,

aistinvaraisesti arvioiden epäilyttävät maa-ainekset tulee tutkia

tarkemmin. Tarvittaessa pilaantunut maaperä tulee toimittaa

ympäristönsuojelulain mukaisen luvan saaneelle vastaanotta-

jalle.

Suunnittelualueen läpi kulkevat valtatiet 8 ja 12 sekä sitä sivu-

aa Rauma-Kokemäki-rata. Liikennemelu on kaavaratkaisussa

otettu huomioon puskuroimalla liikenne- ja rata-alueita suoja-

viheralueilla aina kun se on ollut mahdollista. Varsinaisia me-

lumääräyksiä ei asemakaavalla ole annettu, koska asuinra-

kentamista ei meluvyöhykkeillä ole mahdollistettu.

0

Sosiaalinen

ympäristö

Kaava-alueen tontit ovat lähes kaikki liike- ja toimitilaraken-

nusten tai teollisuusrakennusten korttelialuetta. Asuminen

kaava-alueella ei ole sallittua. Alue siis toimii nyt ja jatkossa

työpaikka-alueena ja kaupan toimintojen alueena, keskittyen

tilaa vaativaan kauppaan.

Paljon tilaa vaativan kaupan alueiden kehittäminen keskustan

läheisyydessä lisää palveluiden saatavuutta ja saavutettavuut-

ta. Lyhyet etäisyydet lyhentävät asiointimatkojen pituutta ja

palvelut on mahdollista saavuttaa helposti myös esimerkiksi

polkupyörällä tai kävellen.

0

Virkistys Kaava-alueeseen ei sisälly varsinaisia virkistysalueita. Kaava-

alueen suojaviheralueet sijoittuvat lähinnä valtateiden ja rata-

alueen liepeille ja niiden merkitys virkistystä tukevina alueina

on vähäinen.

0
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Voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa joitakin valta-

teiden varrella olevia puistoja on muutettu suojaviheralueiksi.

Muutos on perusteltu, koska nämä alueet sijaitsevat liikenteen

meluvyöhykkeillä.

Julkiset palvelut Kaava alueella ei ole julkisia palveluita. 0

Yksityiset pal-

velut

Kaava-alue on sekoittuneen pienteollisuusalueen ja kaupan ja

palveluiden aluetta. Asemakaava ohjaa alueen kehitystä

enemmän tilaa vaativan kaupan ja palveluiden alueeksi kuin

teollisuusalueeksi. Tämä on perusteltua mm. alueen keskei-

sen sijainnin perusteella. Kaupallisten selvitysten perusteella

asemakaavan muutoksen vaikutukset ovat elinkeinoelämän

näkökulmasta myönteisiä.

Paljon tilaa vaativan kaupan alueiden kehittäminen ei juuri

vaikuta keskustan kaupallisiin palveluihin, sillä alueelle ei salli-

ta keskustahakuista kauppaa. Paljon tilaa vaativa kauppa taas

ei yleensä hakeudu ydinkeskustaan. Vaikutukset palvelutar-

jonnan alueelliseen kehitykseen on varmistettu kaupallisissa

selvityksissä, joissa on tutkittu erilaisten liiketilojen

tarve suhteessa ostovoimaan ja kaupunkia laajempaan palve-

lurakenteeseen.

+
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6.8. Vaikutukset elinkeinoelämän toimintaedellytyksiin / muutoksen suunta

Kauppa Asemakaava tukeutuu kauppaa koskevissa määräyksissä ja

mitoituksessa WSP laatimaan selvitykseen Rauman kauppa

ja palvelut 2022 sekä Tuomas Santasalon lausuntoon Äyhön

S-Marketin päivittäistavarakaupan laajennuksesta.

Mitoitus
Vaihemaakuntakaavassa 2 määriteltyä keskustatoimintojen

alueiden ulkopuolisen merkitykseltään seudullisen vähittäis-

kaupan suuryksiköiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan ke-

hittämisvyöhykkeiden vähittäiskaupan enimmäismitoitusta

ohjaa vaihemaakuntakaavaa 2 tarkemmin yleiskaava,

osayleiskaava sekä niiden yhteydessä tehdyt kaupalliset sel-

vitykset.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 jälkeen Raumalla on to-

teutettu maakuntakaavan keskustarajauksen ulkopuolella

uusia liiketiloja noin 8 000k-m2 ja ne sijoittuvat Fere Centerin

alueelle. Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merki-

tykseltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksiköiden aluei-

den ja tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeiden vähit-

täiskaupan yhteenlaskettu nykyinen kerrosala-arvio on noin

70 000 k-m2. Vaihemaakuntakaavassa 2 esitetty enimmäis-

mitoitus vuodelle 2035 on Raumalla (Fere-Center, Pick&Pay,

tiva-vyöhyke) 113 000 km2.

Hyvin karkeasti voidaan arvioida, että asemakaava mahdol-

listaa noin 27 000 k-m2 uutta vähittäiskaupan tilaa. Kuten jo

aiemmin selostuksessa todetaan, kerrosala-arvio on hyvin

teoreettinen, sillä rakennusoikeus jakautuu useille eri tonteil-

le, joilla valtaosalla on jo muuta toimintaa, eikä niille ole

suunnitteilla kaupan tilojen rakentamista. Kaava-alueella on

kaksi vielä rakentamatonta liike- ja toimitilarakennusten tont-

tia, joiden yhteenlaskettu myymälätilojen rakennusoikeus on

+
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n. 9500 k-m2.

Kun asemakaavan mahdollistamaa kaupan kerrosalaa verra-

taan kaupallisten selvitysten ja maakuntakaavan mitoitus-

raamiin, voidaan todeta, että ollaan oikeassa suuruusluokas-

sa.

Kaavan kokonaismitoituksessa on lisäksi huomattavaa, että

asemakaavan muutoksella kokonaisrakennusoikeus merkit-

tävästi pienenee ja että myös voimassa olevan kaavan käyt-

tötarkoitusmerkinnät mahdollistavat laajasti kaupan sijoittu-

misen eteenkin valtatie 8:n itäpuoleisille korttelialueille.

Kairakatu - Metallitien kehittäminen kaupallisesti osana
keskustan reuna-alueita
Kairakadun - Metallitien alue on tällä hetkellä laajin suur-

myymälöiden alue Raumalla. Kaupallisessa selvityksessä

suositellaan alueen kehittämistä ensisijaisesti huonekalu-,

kodintekniikka- ja rautakauppa- ja autokauppa-alueena.

Kaavan käyttötarkoitusmerkinnöissä on korttelialueet osoitet-

tu nimenomaan paljon tilaa vaativalle erikoistavarakaupalle.

Tavoitteena on, että yksittäiset ns. laatikkomyymälöiden ton-

tit muodostavat tiiviin yhtenäisen palvelukokonaisuuden, joka

liittyy hypermarket-alueen kautta myös keskustan kaupalli-

seen rakenteeseen. Asemakaavan voidaankin todeta tur-

vaavan alueellisesti tasapainoisen ja kestävän palveluraken-

teen kehittämisen.

Vaikutukset Vanhaan Raumaan
Kairakatu – Metallitien alueesta ei haluta kilpailijaa ydinkes-

kustalle eikä erityisesti Vanhan Rauman kaupalle. Asema-

kaavan käyttötarkoitusmerkinnöissä onkin kattavasti mainin-

ta, ettei alueelle saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavara-

kauppaa. Kaavan käyttötarkoitusmerkinnät antavat raken-

nusvalvonnalle riittävät mahdollisuudet valvoa tulevia raken-

nushankkeita niin, ettei niillä ole merkittäviä haitallisia vaiku-



64

_____________________________________________________________________
 AK 06-039

tuksia Vanhan Rauman ja keskustan kaupan toiminta- ja ke-

hitysedellytyksiin.

Äyhön S-Market
Päivittäistavarakauppa on sallittu kaava-alueella ainoastaan

Äyhön S-Marketin tontilla. Myös tämä tukee keskustan kau-

pallista-asemaa. Päivittäistavarakaupan maksimikooksi on

tontilla nyt annettu 3000 k-m2. Santasalon asiantuntijalau-

sunnon mukaan supermarket kokoluokan markettien tilan-

tarpeet ovat olleet voimakkaassa kasvussa koko 2000-luvun

alun. Myös pienempien markettien tilantarpeet ovat kasva-

neet, kun aukiololainsäädäntöön perustuneet liiketoiminnan

pinta-alarajoitukset poistuivat. Nyt markettien liiketilan tarve

perustuu todellisiin kaupan tilankäyttötarpeisiin. Päivittäista-

varakaupan sallitun maksimikoon kasvattaminen kaavassa

on perusteltua vähittäistavarakaupan suuryksikön määritel-

män muututtua lainsäädännössä.

Elinkeinotoimin-

ta ja työpaikat

Kairakatu – Metallitien alueen kehittäminen ja profilointi ensisi-

jaisesti tilaa vaativan kaupan ja palveluiden alueeksi selkeyt-

tää alueen luonnetta ja siten parantaa alueen toimijoiden toi-

mintaedellytyksiä. Kaupallisten palveluiden tarjonnan paran-

tuminen parantaa Rauman vetovoimaisuutta asuinpaikkakun-

tana ja siten välillisesti helpottaa seudun yritysten työvoiman-

hankintaa.

+
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7. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Asemakaava

koskee useita yksityisiä liikkeenharjoittajia, joiden korjaus-, muutos-, ja lisärakentamis-

tarpeet vaihtelevat yrityksen kehitysnäkymistä riippuen. Kaavamuutos aiheuttaa eri-

näisten tonttien ja yleisten alueiden muutosten osalta kiinteistönmuodostustoimenpitei-

tä sekä maanvuokrasopimuksien muutostarpeita. Kaava mahdollistaa myös kaupungin

omistamilla tonteilla lisärakentamisen tai uudisrakentamisen, mm. Lokaritien ja Metalli-

tien kulmaukseen sekä Muottikadun loppupäähän.

Kaavassa muodostuvan uuden Muottikadun rakentamista ei ole vielä budjetoitu, joten

myös sen rakentamisaikataulu ei vielä ole selvillä. Myöskään valtateiden 8 ja 12 erita-

soristeyksen parannustoimenpiteiden aloitusajankohtaa ei vielä tiedetä. Asemakaa-

vaan liittyvässä havainnepiirroksessa on havainnollistettu, miten kaavan mahdollistama

lisärakentaminen voi esimerkiksi toteutua ja miten tarvittavat pysäköintipaikat ovat to-

teutettavissa. Kaava-alueen tonteilla on noudatettava kaavan liitteenä olevia rakenta-

mistapaohjeita.

***

Kaavatyöhön ovat osallistuneet kaavavalmistelija Jussi Helminen, ja kaavoitusarkkitehti

Jouni Mäkinen.

Raumalla 10.12.2024

Rauman kaupungin tekninen toimiala / kaavoitus

Jouni Mäkinen

kaavoitusarkkitehti

Juha Eskolin

kaavoitusjohtaja



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta Rauma Täyttämispvm 29.11.2024
Kaavan nimi KAIRAKATU-METALLITIE
Hyväksymispvm Ehdotuspvm
Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 3.11.2022
Pysyvä kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 01-096
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 63,1638 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 4,4711
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 58,6927

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 63,1638 100,00 126146 0,20 4,4711 -38847

A yhteensä -4,1039 -20520

P yhteensä -1,0039

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 23,9826 38,0 95154 0,40 20,2663 90835

T yhteensä 3,4278 5,4 16557 0,48 -15,1846 -123597

V yhteensä -2,3654

R yhteensä

L yhteensä 22,1904 35,1 45 0,00 -2,7558 45

E yhteensä 13,5630 21,5 14390 0,11 9,6184 14390

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Rakennussuojelut
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm ±] [k-m² ±]

Yhteensä 0 0 0 0



Alamääräykset tai -merkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 63,1638 100,00 126146 0,20 4,4711 -38847

A yhteensä -4,1039 -20520

AL31 -0,6186 -3093

AL17 -3,4853 -17427

P yhteensä -1,0039

PIS -0,6517

PI -0,3522

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 23,9826 38,0 95154 0,40 20,2663 90835

KM/tiva5 2,4046 10,0 9618 0,40 2,4046 9618

KM/tiva4 4,5370 18,9 19241 0,42 4,5370 19242

K/tiva1 14,9410 62,3 57245 0,38 14,9410 57245

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

KL2 -2,4046

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

T yhteensä 3,4278 5,4 16557 0,48 -15,1846 -123597

TKL2 -5,7180 -34308

TYK-3 -2,5870 -15522

TTV10 -6,6114 -66114

TTV16 -1,3994 -8397

TY1 3,4278 100,0 16557 0,48 3,4278 16557

T -2,2966 -15813

V yhteensä -2,3654

VP1 -0,2097

VL -1,6830

VP -0,4727

R yhteensä

L yhteensä 22,1904 35,1 45 0,00 -2,7558 45

Kadut 6,3504 28,6 45 0,00 0,3621 45

LP -0,7391

LR 0,0635 0,3 -2,7577

LT 15,7765 71,1 0,3789



E yhteensä 13,5630 21,5 14390 0,11 9,6184 14390

ET2 1,8076 13,3 1800 0,10 1,8076 1800

EV 8,2281 60,7 7,4707

EMT 0,0350 0,3 60 0,17 0,0350 60

ET 0,0083 0,1 30 0,36 0,0083 30

EN1 3,4840 25,7 12500 0,36 3,4839 12500

EN -3,1871

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä
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KAIRAKATU - METALLITIE ASEMAKAAVA ASEMAKAAVAN MUUTOS (AK 01-096)

MIELIPITEET, MUISTUTUKSET, LAUSUNNOT JA VASTINEET NIIHIN

Sisällys
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1.2 Tiivistelmä aloitusvaiheen mielipiteistä ja kaavoittajan vastineet .............................. 2

1.3 Tiivistelmä aloitusvaiheen lausunnosta ....................................................................... 3
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2.1 Luonnosvaiheen nähtävilläolo ...................................................................................... 4

2.2 Tiivistelmä luonnosvaiheen mielipiteistä ja kaavoittajan vastineet ............................ 5

2.3 Tiivistelmä luonnosvaiheen lausunnoista ja kaavoittajan vastineet .......................... 7

3. Ehdotusvaihe................................................... Virhe. Kirjanmerkkiä ei ole määritetty.

3.1 Ehdotusvaiheen nähtävilläolo .............................Virhe. Kirjanmerkkiä ei ole määritetty.

3.2 Tiivistelmä ehdotusvaiheen muistutuksista ja kaavoittajan vastineet ................Virhe.
Kirjanmerkkiä ei ole määritetty.

3.3 Tiivistelmä ehdotusvaiheen lausunnoista ja kaavoittajan vastineet ...................Virhe.
Kirjanmerkkiä ei ole määritetty.

1. Aloitusvaihe

1.1 Aloitusvaiheen nähtävilläolo
Suunnittelualue on määritelty uudelleen 10.10.2022 päivätyssä osallistumis- ja arviointi-

suunnitelman tarkistuksessa. Kaavahankkeen voidaan katsoa käynnistyneen uudelleen

tässä yhteydessä. Kaavatyö on kaavoitusohjelman mukainen hanke.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistus lähetettiin kaava-alueen ja siihen rajoittuvien

tonttien maanomistajille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkistuksesta saatiin kaksi

kirjallista mielipidettä Satakunnan Osuuskaupalta ja Osuuskauppa Keulalta. Varsinais-

Suomen ELY-keskus esitti kommentissaan maankäyttö- ja rakennuslain mukaisen viran-

omaisneuvottelun järjestämistä.

Seuraavana on referoitu aloitusvaiheessa saatuja mielipiteitä ja annettu niihin kaavoittavan

vastineet.

1.2 Tiivistelmä aloitusvaiheen mielipiteistä ja kaavoittajan vastineet

Osuuskauppa Keula
Kairakatu-Metallitien kaavamuutos koskee myös omistamaamme kiinteistöä Äyhönjärventie

1. Kiinteistö on yksi suurimmista Osuuskauppa Keulan omistuksista ja sen kaavoitus on

siksi erittäin merkittävä asia Osk Keulalle. Toivomme, että saisimme tietoa kaavoituksen

etenemisestä jo ennen kuin kaavaluonnos tulee nähtäville.

Kaavoittajan vastine
Kaavoituksen ja Osuuskauppa Keulan välinen neuvottelu Äyhönjärventien kiinteistöä kos-

kien järjestettiin 13.6.-23. Keulan tavoitteita on voitu huomioida asemakaavan valmistelus-

sa.

Satakunnan Osuuskauppa
Satakunnan osuuskaupalla on halukkuutta lähteä muuttamaan kiinteistön 684-1-116-6 kaa-

vaa vastaamaan nykyistä ja tulevia liiketoiminnan tarpeita. Seuraava kaavamerkintä voisi

olla sopiva kiinteistölle: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan

erikoistavarakaupan suuryksikön. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavara-

kaupan tiloja, toimistotiloja, moottoriajoneuvojen korjaamistoimintaa palvelevia rakennuksia

sekä polttoaineen jakeluaseman. Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakaupan suuryksik-

köä.

Lisäksi tulevassa asemakaavassa ei tulisi rajoittaa kiinteistöjen 684-1-116-11 ja 684-1-116-

6 välistä liikennettä.

Kaavoittajan vastine
Kaavoituksen ja Satakunnan Osuuskaupan välinen Teams-palaveri pidettiin 15.9.2023.
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Asemakaavaluonnoksessa tontille 116-6 on käyttötarkoitusmerkinnäksi annettu K/tiva1,

jonka mukaan alue on liike- ja toimitilarakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa paljon

tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistava-

rakauppaa, eikä keskustahakuista erikoistavarakauppaa. (Kaavamääräys mahdollistaa, että

alueelle saa rakentaa myös mm. moottoriajoneuvojen huolto- ja korjaamotiloja sekä ympä-

ristöhäiriötä aiheuttamattomia teollisuus- ja varastotiloja sekä tuotantoon liittyviä myymäläti-

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

Asemakaava ei estä tonttien 116-6 ja 116-11 välistä liikennettä. Tästä kiinteistöjen omista-

jien on kuitenkin sovittava keskenään.

1.3 Tiivistelmä aloitusvaiheen lausunnosta

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen ELY-keskus esittää osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan lisättäväksi

maankäyttö- ja rakennuslain 66 §:n mukaisen viranomaisneuvottelun.

Kaavoittajan vastine
Aloitusvaiheen viranomaispalaveri ELY-keskuksen ja Satakuntaliiton kanssa järjestettiin

1.12.2022. Tarvittaessa asemakaavan myöhemmissäkin vaiheissa voidaan järjestää viran-

omaispalavereita.
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2. Luonnosvaihe

2.1 Luonnosvaiheen nähtävilläolo
Asemakaava- ja asemakaavamuutosluonnos sekä rakentamistapaohjeet (AK01-096) olivat

nähtävillä 7.3. – 11.4.2024 Rauman kaupungin palvelupiste Pyyrmanissa (Valtakatu 2 A) ja

kaavoituksen nettisivuilla.

Asemakaavaluonnoksen nähtävillä olosta tiedotettiin lehtikuulutuksella ja kaava-alueen

maanomistajille ja vuokralaisille lähetettiin tiedottava kirje. Kirjeessä kerrottiin myös mahdol-

lisuudesta varata neuvotteluaika kaavoittajan kanssa esim. Teams-palaverina, kaupungin-

talolla tai tarvittaessa myös paikan päällä suunnittelualueella.

Kaavaluonnoksesta jätettiin kolme kirjallista mielipidettä, josta kaksi koskee samaa asiaa.

Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot tekniseltä valiokunnalta, ympäristö- ja lupa-

lautakunnalta, sivistysvaliokunnalta, terveydensuojeluviranomaiselta, pelastuslaitokselta,

Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, Satakuntaliitolta, Museovirastolta, Satakunnan Muse-

olta, Väylävirastolta, Rauman Energia Oy:ltä, Satavakalta, DNA Oy:ltä, sekä turvallisuus- ja

kemikaalivirastolta (Tukes).

Luonnosvaiheessa saatiin yhteensä seitsemän lausuntoa seuraavilta tahoilta: Varsinais-

Suomen ELY-keskukselta, Satakuntaliitolta, Satakunnan Museolta, Tukesilta, Rauman

Energia Oy:ltä, tekniseltä valiokunnalta sekä ympäristö- ja lupalautakunnalta.

Rauman kaupungin terveydensuojeluviranomainen, DNA Oyj ja Satakunnan pelastuslaitos

ilmoittivat, että niillä ei ole lausuttavaa Kairakatu-Metallitien asemakaavamuutoksen luon-

nosvaiheesta.

Seuraavana on referoitu luonnosvaiheessa saatuja mielipiteitä ja lausuntoja sekä annettu

niihin kaavoittajan vastineet.
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2.2 Tiivistelmä luonnosvaiheen mielipiteistä ja kaavoittajan vastineet

Mielipide 1,
Metallitien TY1- ja Peltivaheen uuden lounaiskulman K/tiva1-tonttien rakennuksien maksi-

mikorkeudeksi tulisi sallia max. 6,5 m, jotta Äyhöntiellä lähinnä olevia AO-tontteja vasten ei

rakentuisi nykyluonnoksen mahdollistavaa nelikerroksisen kerrostalon korkuista ”muuria”

(kaavamääräys rakennuksen julkisivun enimmäiskorkeudesta ”12,5”).

Maksimissaan 12,5-metriset rakennukset estävät käytännössä ilta-auringon pääsyn AO-

tonteille kokonaan. AO-tonttien väliin jäävä suojaviheralue on pääosin kalliopohjaista avoin-

ta aluetta, johon ei saada puustolla näkösuojattua puskuria. Liian raskas ja massiivinen

teollisuusrakentaminen näin lähelle omakotialuetta heikentää omakotiasujien asuinoloja, ja

kiinteistöjen jälleenmyyntiarvoa. Muistutukseksi myös, että AO-tonttien vanhimmat raken-

nukset ovat lähes sata vuotta vanhoja, ja ovat olleet olemassa paljon ennen teollisuusalu-

een muodostumista.

Vastine
Mielipide on otettu huomioon merkitsemällä kaava-alueen itäisimmillä korttelialueilla raken-

nuksen julkisivun enimmäiskorkeudeksi 7,5 metriä. Korkeusmerkintä on sopusoinnussa

alueelle jo rakennettujen rakennusten korkeuksien kanssa ja mahdollistaa kaksikerroksisen

rakentamisen, joka on käytännössä lähes välttämätöntä, jos hyödynnetään kokonaisuudes-

saan asemakaavan sallima rakennusoikeus. Alueella voimassa oleva asemakaava mahdol-

listaa 12,5 metriä korkean rakentamisen, joten nyt tehdyn muutoksen jälkeen julkisivun sal-

littu enimmäiskorkeus pienenee.

Mielipide 2, Kiukaisten Autopelti ja Hinaus Oy

Peltivaheen liikenne on tällä hetkellä vilkasta ja ajoittain ruuhkautunuttakin Peltivahe 4:n

yrittäjien toimialojen luonteen takia. 4b:ssä toimii moottoriajoneuvojen korikorjaamo, joka

tekee pääsääntöisesti vakuutusyhtiöiden korjauksia ja hinauksia. Omia liikennöiviä hinaus-

autoja on 11 kpl.

Liikenne tiellä on viime aikoina lisäksi kasvanut voimakkaasti Lykky Kirppiksen aloitettua

toimintansa pullonkaulassa Peltivahe 3:ssa. Havaintojemme mukaan Peltivaheen tien toi-

sella puolella olevien pihojen Metallitie 3:n (Kamux Oy) ja Metallitie 5A:n (Vianor Oy) liiken-

nöinti on selvästi rauhallisempaa.
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Kiinteistön omistajana alueen liikennöintiä vuodesta 2004 asti seuranneena toivoisin, että

Peltivaheen jatkamissuunnitelma toteutettaisiin mahdollisimman joustavan mallin kautta.

Yrityksemme toiminnan kasvamisen myötä lisärakentaminen on suunnitteilla, jolloin liiken-

nekin uusien valtakunnallisten sopimusten ansiosta tulee kasvamaan.

Tien pääasiallisina käyttäjinä näemme tämän asian niin, että Peltivaheen jatkaminen tulisi

toteuttaa joko esitettyjen vaihtoehtojen A tai B muodossa, jotta vältyttäisiin liikenteen ruuh-

kautumiselta ajoneuvojen käydessä kääntymässä tien päähän suunnitellulla kääntöpaikalla.

Neljäntenä vaihtoehtona näemme alkuperäisen esityksen mukaisen ajoyhteyden rakenta-

misen tonttien 13-1302- 11 ja 13-1302-3 väliselle alueelle, jolle on merkitty kulkuyhteys rasi-

tetienä liikenteen helpottamiseksi.

Vastine
Mielipiteet 2 ja 3 on saatu samalta taholta ja ne koskevat samaa asiaa, Peltivaheen jatka-

mista. Vastine molempiin mielipiteisiin on annettu mielipiteen 3 yhteydessä.

Mielipide 3, Peltikeidas Oy

Kiinteistön 13-1302-4 omistajina haluamme tuoda esille omana ja kiinteistössä toimivien

yritysten puolesta seuraavan mielipiteemme. Rakennuksessa toimivien yritysten toiminnan

luonne edellyttää jatkuvan liikenteen sujuvaa kulkua sekä asiakasliikenteenä että tavaran-

toimittajien muodossa. Automaalaamossa maalataan paitsi henkilö-ja pakettiautoja myös

raskasta liikennettä ja veneitä. Autopesulassa (Tmi Auto-Alanen) työn alla olevien ajoneu-

vojen käsittelyjen nopeuden vuoksi liikenne on runsasta. Hydrauliikka-alan toimijan (Teho-

hydro Oy) työ edellyttää isojakin tavarantoimituksia ja he ovat myös ilmaisseet kielteisen

suhtautumisensa kääntöpaikan muodostumiselle koska se lisäisi edestakaista liikennettä

muutoinkin jo vilkkaalla tiellä.

Tien pääasiallisina käyttäjinä näemme tämän asian niin, että Peltivaheen jatkaminen tulisi

toteuttaa joko esitettyjen vaihtoehtojen A tai B muodossa, jotta vältyttäisiin liikenteen ruuh-

kautumiselta ajoneuvojen käydessä kääntymässä tien päähän suunnitellulla kääntöpaikalla.

Neljäntenä vaihtoehtona näemme alkuperäisen esityksen mukaisen ajoyhteyden rakenta-

misen tonttien 13-1302- 11 ja 13-1302-3 väliselle alueelle, jolle on merkitty kulkuyhteys rasi-

tetienä liikenteen helpottamiseksi.
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Vastine
Asemakaavaa on ehdotusvaiheeseen siirryttäessä muutettu niin, että Peltivahe jää ennal-

leen ja sitä ei jatketa. Sen sijaan nyt on kaavoitettu kokonaan uusi katu (Muottikatu), joka

mahdollistaa uuden kulkuyhteyden Peltikeidas Oy:n tontille. Uudesta katulinjauksesta on

alustavasti keskusteltu alueen vuokralaisten ja maanomistajien kanssa.

2.3 Tiivistelmä luonnosvaiheen lausunnoista ja kaavoittajan vastineet

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Yleistä

ELY-keskus näkee tarpeellisena täydentää vaikutusten arviointeja mm. ilmastovaikutusten

ja maisemavaikutusten sekä jäljempänä mainittujen vaikutusten osalta. Myös liikennemelu

ja tärinä on syytä ottaa suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa huomioon, vaikka kaa-

vaan ei olekaan suunnitteilla melulle erityisen herkkiä toimintoja.

Kauppa

Kaavahanke mahdollistaa toteutuessaan varsin huomattavan määrän uutta kaupan kerros-

alaa. Osayleiskaavan mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksiköiden

sijoittaminen suunnittelualueelle on mahdollista. Maakuntakaavan mukaan suunnittelualu-

eelle voidaan sijoittaa myös tilaa vaativan erikoistavaran kaupan seudullisesti merkittäviä

yksiköitä. Osayleiskaavassa ei kuitenkaan ole käsitelty kaupan mitoitusta, jolloin asema-

kaavan yhteydessä on syytä tarkastella laajemmin kaupan kerrosalan jakautumista eri alu-

eilla Raumalla tasapainoisen kaupan palveluverkon kannalta. Vaikutusarvioinnissa tulee

varmistaa kaupan saavutettavuuden ja liikenteellisten haittojen vähentämisen huomiointi

riittävällä tavalla. Lisäksi on arvioitava vaikutukset, etenkin mahdolliset kielteiset vaikutuk-

set, Vanhan Rauman palvelutarjonnalle. Näiltä osin vaikutusten arviointia on vielä syytä

täydentää ja avata mitoituksen perusteluja lähemmin kaavaselostuksessa.

Luonnonsuojelu

ELY-keskuksen näkemyksen mukaan luonnonsuojeluun liittyviä kaavamerkintöjä olisi hyvä

vielä tarkistaa. Kuiva lehto (korttelialueella) sekä paahdekallio ja kilpikaarnapuuryhmä (EV-

alueilla) voitaisiin esittää ”luo”-merkinnällä ja ne olisi syytä säilyttää luonnontilaisina. LT-

alueelle sijoittuva arvokas puuryhmä voitaisiin esittää omalla luo-merkinnän indeksillä ja
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sen osalta säilyttämismääräys voisi olla lievempi ottaen huomioon alueen varsinaisen käyt-

tötarkoituksen antamat mahdollisuudet.

ELY-keskus esittää myös, että kaavaselostuksessa avattaisiin lähemmin suojelukohteet

esim. kuvakaappauksina kaavakartasta ja lisäksi varustettuina kohdekuvauksilla.

Hulevedet

Hulevedet on huomioitu hyvin kaavamerkinnöissä ja -määräyksissä eikä hydrologian osalta

siten ole lausuttavaa.

Pilaantuneet maat

Suunnittelualueelle, Kairatien ja Metallitien varteen sijoittuu useita Maaperän tilan tietojär-

jestelmään merkittyjä kohteita, joiden maaperän mahdollista pilaantuneisuutta ei ole selvi-

tetty tarkemmin. Vireillä olevan kaavoituksen yhteydessä ko. alueiden käyttöä ei olla muut-

tamassa herkemmäksi. Kaavan rakentamistapaohjeisiin on kirjattu, että ”Tontin rakentami-

sen tai maan kaivamisen yhteydessä mahdollisesti esiin tulevat, aistinvaraisesti arvioiden

epäilyttävät maa-ainekset tulee tutkia tarkemmin. Tarvittaessa pilaantunut maaperä tulee

toimittaa ympäristönsuojelulain mukaisen luvan saaneelle vastaanottajalle.” ELY-keskus

katsoo, että ko. rakentamistapaohje on mahdollisesti pilaantuneiden maa-ainesten osalta

riittävä, eikä ko. MATTI-kohteita ole tarve merkitä erikseen kaavakartalle.

Liikenne

Kaava-alue sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valtateiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen

läheisyyteen.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu LT-alueelle ulottuen UNESCO:n maailmanperintökohteen

suojavyöhyke (sv3) sekä alueen osina mahdollinen metsälain mukainen erityisen arvokas

elinympäristö (sl3) ja luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue (luo). Ase-

makaavan laadinnan yhteydessä ei ole kuitenkaan esitetty, miten edellä mainittu suojavyö-

hyke tai alueen osat ovat yhteensovitettavissa tienpidon tarpeiden kanssa valtateillä 8 ja 12,

jota varten tiealue, ja asemakaavassa LT-alueeksi osoitettu alue, on muodostettu.

ELY-keskus ei näe, että asemakaavassa olisi esitetty riittäviä perusteita ko. kaavamerkin-

nöille kaavaluonnoksessa esitettynä ratkaisuna.



9

Asemakaavaluonnoksessa osoitettuja liike- ja toimistorakennusten sekä toimitilarakennus-

ten korttelialueita koskee valtioneuvoston päätös melutason ohjearvoista 993/1992. Ase-

makaavan laadinnan tarkentuessa on hyvä varmistaa melusuojauksen tarpeellisuus ja tar-

peen mukaan osoittaa korttelialueille määräys ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakentei-

den ääneneristävyydestä.

Tienpitäjä ei vastaa melusuojauksen toteuttamisesta olemassa olevan maantien melualu-

eelle syntyvän maankäytön osalta.

Korttelialueille on kaavaluonnoksessa annettu hulevesien viivytysvelvoite uudisrakentamis-

ta koskien, jonka myös ELY-keskus näkee välttämättömänä hulevesien hallinnan kannalta,

ja toteaa, että tienpitäjänä se suhtautuu kriittisesti suunnittelualueen hulevesien johtami-

seen maantien sivuojiin.

ELY-keskus näkisi hyvänä, että kaavahankkeesta pidettäisiin työneuvottelu esim. ennen

kaavaehdotuksen nähtäville asettamista.

Kaavoittajan vastine
ELY-keskuksen lausunnosta johtuen on kaava-alueelle teetetty meluselvitys ja pyydetty

asiantuntijalausunto tärinä- ja runkomeluolosuhteista. Tehdyt selvitykset on liitetty asema-

kaavan valmisteluaineistoon. Meluselvitys osoitti, kuten jo kaavaluonnoksessa oletettiin,

ettei, melua koskeville kaavamääräyksille ole perusteita.

ELY-keskuksen kanssa on pidetty epävirallinen neuvonpito 21.11.2024, jossa käsiteltiin

erityisesti, miten luontoarvoalueet tulee merkitä kaavakartalla. Kaava-alueen kaikille luonto-

kohteille on nyt annettu luo2-merkintä, jonka mukaan alue on luonnon monimuotoisuuden

kannalta erityisen tärkeä alue. Mahdollisuuksien mukaan alue tulee säilyttää luonnontilaise-

na. Selostukseen on myös lisätty ote kaavakartasta, johon on merkitty kaava-alueella ole-

vien luontoarvokohteiden sijainti.

Asemakaavan selostusta on täydennetty ilmasto- ja maisemavaikutusten osalta, kuten

ELY-keskus on lausunnossaan toivonut. Ilmastovaikutusten arviointi on nyt kirjoitettu oman

otsikon alle. Maisemavaikutukset, kaupunkikuvalliset vaikutukset ja vaikutukset kulttuuripe-

rintöön liittyvät tiiviisti toisiinsa ja ne on syytä lukea ja ymmärtää yhtenä kokonaisuutena.



10

Asemakaavan valmistelu perustuu kaupan mitoituksen ja sijoituksen osalta maakuntakaa-

van mitoitusraamiin, Rauman kauppa ja palvelut selvitykseen (2022 WSP) ja asiantuntija-

lausuntoon Äyhön S-Marketin päivittäistavarakaupan laajennuksesta (Santasalo 2023).

Asemakaavaselostuksen vaikutustenarviointia on täydennetty ja lisätty oma osio kaupallisia

vaikutuksia koskien.

UNESCO:n maailmanperintökohteen suojavyöhyke (sv3) ei ole Rauman kaavoituksen mää-

riteltävissä, vaan kyseessä on Unescon alainen maailmanperintökohteeseen liittyvä kan-

sainvälinen sopimus, johon Suomi on sitoutunut. Kaavoituksen näkemyksen mukaan valta-

tiealueelle ulottuva suojavyöhyke ei kuitenkaan estä risteysalueelle suunniteltuja parannus-

toimenpiteitä.

Kairakatu – Metallitien asemakaavahanketta koskien on viranomaisneuvottelua varten va-

rattu kalenteriaika 16.1.2025.

Satakuntaliitto
Satakuntaliiton kannanotot Maankäyttö- ja rakennuslain 32 §:n mukaan maakuntakaava ei

ole oikeusvaikutteisen yleiskaavan eikä asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1

momentissa tarkoitetun kaavojen muuttamista koskevan vaikutuksen osalta. Maankäyttö- ja

rakennuslain 42 §:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asema-

kaavaa sekä ryhdyttäessä muutoin toimenpiteisiin alueiden käytön järjestämiseksi.

Satakuntaliitto kiittää Rauman kaupunkia lausuntopyynnöstä koskien Kairakatu-Metallitien

asemakaavamuutoksen luonnosta ja toteaa, että alueella voimassa olevat oikeusvaikuttei-

set osayleiskaavat ohjaavat ensisijaisesti asemakaavan suunnittelua.

Asemakaavamuutoksen ratkaisu on pääosin alueella voimassa olevien osayleiskaavojen ja

Satakunnan maakuntakaavojen tavoitteiden mukaisia.

Satakuntaliitto pitää hyvänä, että asemakaavamuutoksessa on pyritty tarkastelemaan ko-

konaisvaltaisella otteella Rauman tärkeän sisääntulokohdan risteysaluetta ja Kairakadun-

Metallitien suurmyymäläalueen kehittämistä. Asemakaavatyössä on selkeästi tuotu esille

Rauman kauppa ja palvelut 2022 -selvityksessä esitetyt Kairakadun-Metallitien aluetta kos-

kevat kehitysnäkymät ja osa-alueittain hahmotetut kehittämistavoitteet.
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Asemakaavamuutosta varten laaditut rakentamistapaohjeet tukevat kaavahankkeen alueen

kaupunkikuvallista ilmettä ja toiminnallisen identiteetin jäsentymistä tukevia kehittämista-

voitteita. Asemakaavan selostuksessa on oman otsikon alla (2.1.1) esitelty asemakaava-

muutoksen maakuntakaavasta johdetut tavoitteet. Satakuntaliitto esittää lisättäväksi selos-

tukseen tarkastelun, jossa käsitellään asemakaavamuutoksen mukaisen maankäyttöratkai-

sun suhdetta Satakunnan voimassa olevien maakuntakaavojen tavoitteisiin kiinnittäen eri-

tyistä huomiota Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 kaupan teemaa koskeviin kaavamer-

kintöihin ja suunnittelumääräyksiin ja koko maakuntakaava-aluetta koskeviin yleisiin suun-

nittelumääräyksiin. 2 kaupan teemaa koskeviin suunnittelumääräyksiin. Selostuksessa tulee

vielä tarkentaa kaupan mitoitusta koskevia tietoja ja vaikutusten arviointia.

Kaavoittajan vastine
Asemakaavoituksen näkemyksen mukaan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen rat-

kaisut ovat Satakunnan maakuntakaavojen tavoitteiden mukaisia. Asemakaavan selostuk-

seen on lisätty otsikko ”5.6 Kaavan suhde Satakunnan maakuntakaavojen tavoitteisiin”,

jonka alla on tarkasteltu, miten kaava vastaa maakuntakaavojen sisältöön.

Satakunnan Museo
Kaavahankkeen yhteydessä on laadittu useita selvityksiä. Maisemaselvityksessä (WSP

2012) kuvataan kaava-alueen rakentuneen entisille pelloille. Vielä vuoden 1962 peruskar-

tassa alue on valtateiden halkaisemaa peltoa asumattomine saarekkeineen. Ilmakuvassa

vuodelta 1950 saarekkeilla voi kuitenkin vielä havaita useita taloja piharakennuksineen.

Muinaisjäännösrekisterin tietojen mukaan suunnittelualueella sijaitsee yksi kulttuuriperintö-

kohteeksi arvotettu kohde, Kairakadun historialliset kivirakenteet, todennäköisesti vanha

talonpaikka ja pihapiiri (muinaisjäännösrekisterissä tunnuksella 1000023464). Kulttuuripe-

rintökohde on kuvailtu kaavaselostuksessa. Vaikka kohde ei ole muinaismuistolain

(295/1963) rauhoittama kiinteä muinaisjäännös, sen säilyttäminen on suotavaa. Kaavakar-

talle kohdetta ei ole erikseen merkitty, mutta se sijaitsee rakennettavaksi osoitetun alueen

ulkopuolella sl3 -osa-aluemerkinnän alueella, jossa sijaitsee mahdollinen metsälain mukai-

nen erityisen arvokas elinympäristö. Määräyksen mukaan aluetta tulee hoitaa niin, että sen

ominaispiirteet säilyvät. Museon näkemyksen mukaan merkintätapa on hyvä ja suojelee

myös historialliset jäänteet alueen aikaisemmasta maankäytöstä. Kulttuuriperintökohteen

muinaisjäännösrekisterin tunnistetiedot tulee vielä täydentää kaavaselostukseen.
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Kaavoittajan vastine
Asemakaavaselostusta on täydennetty lisäämällä siihen kuvaote Museoviraston kulttuu-

riympäristön palveluikkunasta, jossa näkyy kaava-alueella oleva kulttuuriperintökohde ja

sen tunnistetiedot.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)
Kaavamuutosalue sijaitsee lähellä Tukesin valvonnassa olevaa laajamittaista vaarallisten

kemikaalien käsittelyä ja varastointia harjoittavaa kohdetta: Oras Oy, Isometsäntie 2, toi-

mintaperiaateasiakirjalaitos, konsultointivyöhyke 1,0 km. Asemakaavaluonnoksessa olevien

lähimpien erikoistavarakaupan (suur)yksiköiden etäisyydet tuotantolaitoksen tontin rajasta

ovat n. 40, 75 ja 135 m. Alueella on jo osin ennestään kaupallisia toimintoja. Tukesin käy-

tössä olevien tietojen perusteella tuotantolaitoksella nykyisin mahdollisten kemikaalionnet-

tomuuksien vaikutusalueet eivät ulotu kaavoitettavalle alueelle. Tukesin näkemyksen mu-

kaan kaavamuutokselle ei ole käytössä olevien selvitysten ja valvontatietojen perusteella

estettä.

Tukes kuitenkin muistuttaa, että asemakaavoituksen myötä Oras Oy:n tuotantolaitoksen

tontin läheisyydessä olevien kaupallisten toimintojen määrä voi kasvaa. Laitosalueen lähei-

syyteen sijoittuvat herkät kohteet tai kasvaneet väkimäärät voivat asettaa rajoituksia mah-

dollisille tulevaisuuden suunnitelmille liittyen vaarallisten kemikaalien käsittely- tai varastoin-

titoiminnan laajentumiseen laitoksella. Tukes suosittelee keskustelemaan Oras Oy:n kans-

sa laitoksen mahdollisista laajenemissuunnitelmista vaarallisten kemikaalien käsittelyyn ja

varastointiin liittyen.

Kaavoittajan vastine
Tukesin suosituksen mukaisesti kaavoitus ja yrityspalvelut on käynyt mm. asemakaavan

sisältöä selventävän keskustelun (Teams-palaveri 20.11.2024) Oras Oy:n kanssa. Keskus-

telussa ei noussut esiin seikkoja, jotka estäisivät asemakaavatyön eteenpäin viennin.
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Rauman Energia Oy
Rauman Energia on lausunnossaan toivonut Kairakatu 4 tontin mukaan ottamista kaava-

muutokseen. Lausunnon karttaliitteessä on osoitettu alue, jota haluttaisiin käyttää energian-

tuotantoon, esim. sähkökattila ja akkuvarasto alueeksi.

Kaavoittajan vastine
Asemakaavan muutosaluetta on laajennettu Rauman Energian toivomalla tavalla ja Energi-

an tonttia on laajennettu itään, mahdollistaen esim. sähkökattilan sijoittaminen alueelle.

Tontin laajentamisesta ja uuden toiminnon sijoittamisesta alueelle on myös neuvoteltu Väy-

läviraston ja Satavakka Oy:n kanssa.

Ympäristö- ja lupalautakunta
Arvioidut ympäristöhaitat

Alueella on ollut toimintoja, joista on voinut aiheutua maaperän pilaantumista. Alueella ei

kuitenkaan ole ollut laaja-alaisesti erityistä syytä selvittää maaperän pilaantuneisuutta, kos-

ka maankäyttö alueella ei ole merkittävästi muuttunut eikä mahdollisesta pilaantuneisuu-

desta ole aiheutunut haittaa ympäristölle tai terveydelle. Maa-alueen mahdollista pilaantu-

neisuutta on selvitetty, mutta alueelta ei ilmennyt ylemmän ohjearvon ylittäviä raskasmetal-

lipitoisuuksia eikä alemman ohjearvon ylitykset estä alueen käyttämistä asemakaavan

osoittamaan tarkoitukseen.

Liikennemelulähteitä ovat Valtatiet 8 ja 12 sekä Rauman rata. Kaavatyötä varten ei ole laa-

dittu erillistä meluselvitystä, koska alueelle ei ole suunniteltu asumista tai muita liikenneme-

lulle herkkiä kohteita. Valtatien 8 parantaminen välillä Rauma-Eurajoki hankkeen yhteydes-

sä on selvitetty valtatien 8 aiheuttamaa liikennemelua.

Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet. Rakentamistapaohjeet yhdessä kaavamääräysten

kanssa tähtäävät alueen hulevesien muodostumisen minimointiin ja valunnan viivyttämi-

seen ehkäisten siten hulevesistä johtuvaa haittaa. Hulevesiverkoston heikko välityskapasi-

teetti aiheuttaa runsassateisina aikoina alueella padotusta ja tulvimista, tästä johtuen kaa-

vassa edellytetään hulevesien käsittelyyn kiinnitettävän huomiota.

Kaava-alueen päävaluma-alueen vedet purkavat Raumanjokeen.

Rakennustarkastaja Timo Heinilä 29.2.2024:

Rakennusvalvonnalla ei ole lausuttavaa asemakaavamuutoksen luonnosvaiheesta.
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Päätösehdotus

Ympäristönsuojelupäällikkö Tuija Kailaste 27.3.2024:

Rauman kaupungin ympäristö- ja lupalautakunta toteaa lausuntonaan, että Kairakatu- Me-

tallitie aluetta koskevassa asemakaavamuutoksessa on tunnistettu ja huomioitu alueen

erityispiirteet ja ympäristöön aiheutuva haitta. Kaavamääräyksiä ja rakentamistapaohjeita

laadittaessa on huomioitava alueen mahdollinen pilaantuneisuus sekä hulevesien riittävä

hallinta tulevaisuudessa, alueella toteutettavien rakennus- ja kaivutöiden vuoksi.

Päätös

Hyväksyttiin ehdotuksen mukaisesti.

Kaavoittajan vastine
Ympäristönsuojelupäällikkö on lausunnon esittelytekstissä hyvin tuonut esiin alueen ympä-

ristöhaittoja ja sitä, miten niihin on kaavaluonnoksessa varauduttu. Kaavan rakentamista-

paohjeisiin kirjattu määräys mahdollisesti pilaantuneiden maiden tarkkailusta rakentamisen

tai maan kaivamisen yhteydessä on laadittu yhdessä ympäristövalvonnan kanssa. Luon-

nosvaiheen jälkeen kaava-alueelle on tehty ELY-keskuksen kehotuksesta meluselvitys,

joka osoittaa, että erityisiä melunsuojaustoimenpiteitä alueella ei tarvitse edellyttää.

Tekninen valiokunta
Aluepalvelut

Suunnittelupäällikkö Pajuoja Riikka 12.11.2024:

Asemakaavaehdotuksessa on tehty tilavaraukset, jotka mahdollistavat Valtatien 8 ja Rauma

pohjoisen eritasoliittymän parannustoimenpiteet. Lisäksi asemakaavassa on osoitettu uusia

katuja: Mälikäntie sekä Peltivaheen jatke. Yleisen liikenteen johtaminen Mälikäntielle vaatii

neuvotteluja Varsinais-Suomen ELY-keskuksen kanssa mm. liittyen valtatien opasteisiin

sekä valo-ohjatun liittymän uudelleen ohjelmointiin.

Peltivaheen jatke avaa mahdollisuuden kaupungin omistuksessa olevaan maan kaavoitta-

misen K/Tiva -tontiksi. Toisaalta Peltivaheen jatko on kapea ja alueen toimijoiden kanssa

on käyty neuvotteluja toimivamman reitin hakemiseksi. Neuvotteluissa on haettu paikkaa

uudelle kadulle suoraan Metallitieltä kaupungin omistamalle maalle.
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Kiinteistö- ja mittaustoimi

Maankäyttöinsinööri Asikainen Ari-Pekka 12.11.2024:

Kaavamuutos aiheuttaa erinäisten tonttien ja yleisten alueiden muutosten osalta kiinteis-

tönmuodostustoimenpiteitä sekä maanvuokrasopimuksien muutostarpeita. Kaava mahdol-

listaa myös muutaman kaupungin omistaman tontin osalta alueelta kaivattuja lisäyritysra-

kentamismahdollisuuksia, mm. Lokaritien/Metallitien kulmaukseen sekä Peltivaheen loppu-

päähän.

Tilapalvelut

Tilapalvelujohtaja Kumpula Olli-Pekka 20.3.2024:

Mälikäntien merkitsemistä katualueeksi sekä ajoneuvoliittymän mahdollisuutta yleisen tien

alueelta Mälikäntielle pidetään hyvänä ja vallitsevaa käytäntöä palvelevana asiana. Tehos-

tetun palveluasumisen yksikköjen osoitteen ja perille löytämisen kanssa on koettu haastei-

ta, joihin asemakaavamuutos esittää ratkaisua osoittamalla Mälikäntie maastossa olevalle

sijainnille sekä ajoyhteys Mälikäntieltä tehostettua palveluasumista tarjoaville kiinteistöille.

Steniuksenkadun varrella olevalle terveydenhuolto-oppilaitokselle toivotaan kulkumahdolli-

suutta kaavassa osoitetun Mälikäntien kautta Huittisiin johtavalle valtatielle olemassa ole-

van Steniuksenkadun kulkuyhteyden lisäksi.

Päätösehdotus Vs. toimialajohtaja Hyvärinen Atte 14.11.2024:

Tekninen valiokunta päättää saattaa kaavoittajan tietoon yllä mainitut palvelualueiden lau-

sunnot.

Kaavoittajan vastine
Asemakaavan valmistelussa on tehty tiivistä yhteistyötä Kiinteistö- ja mittaustoimen ja

Aluepalveluiden kanssa. Esimerkiksi Muottikadun linjaus on edellyttänyt useita neuvotteluita

maanomistajien ja vuokralaisten kanssa, Kiinteistö- ja mittaustoimi ja Aluepalvelut ovat

osallistuneet näihin neuvotteluihin.

Tilapalveluiden esittämä toive kulkumahdollisuudesta Mälikäntien kautta Huittisiin johtavalle

valtatielle on kaupungin edun mukaista. Tämä kuitenkin edellyttää neuvotteluja Varsinais-

Suomen ELY-keskuksen kanssa, kuten Aluepalveluiden suunnittelupäällikkö toteaa.

***
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Kairakatu-Metallitie asemakaava ja asemakaavamuutos, luonnosvaihe 
päivätty 12.02.2024, Rauman kaupunki 
 
Kaavahanke ja Suunnittelutilanne 
 
Suunnittelualue sijaitsee Rauman kaupungissa valtatien 8 molemmilla puolilla valtateiden 8 
ja 12 risteysalueella ja sen läheisyydessä. 
 
Kaavanmuutoksen tavoitteena on kaavaselostuksen mukaan alueen kehittäminen paljon tilaa 
vaativan erikoistavarakaupan alueena. Liiketilojen mitoitus ja laatu tulee suhteuttaa kaupan 
tilojen kokonaisuuteen Raumalla. Huomioitavia asioita ovat mm. hulevesien johtaminen ja 
viivytys sekä valtateiden 8 ja 12 parannustoimenpiteiden mahdollistaminen sekä 
kaupunkikuvalliset tavoitteet, mm. katumaiseman parantaminen. 
 
Satakunnan maakuntakaava on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden 
päätöksellä 13.3.2013. Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 on hyväksytty 17.5.2019 ja tullut 
voimaan 20.9.2019.  
 
Suunnittelualue sijoittuu pääosin vaihemaakuntakaavan 2 työpaikka-alueelle (TP), jolla 
merkinnällä osoitetaan merkittävät ja monipuoliset työpaikka-alueet, joille voi sijoittua sekä 
toimisto- ja palvelutyöpaikkoja että ympäristöhäiriöitä aiheuttamatonta teollisuus. ja 
varastotoimintaa. Alueelle voidaan sijoittaa myös tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa. 
Läntisiltä osiltaan suunnittelualue sijoittuu vähittäiskaupan suuryksikköjen alueelle (KM), jolla 
merkinnällä osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voidaan sijoittaa 
yksi tai useampi merkitykseltään seudullinen suuryksikkö. Merkinnällä sallitaan myös 
erikoistavarakaupan yksiköiden (retail park) sijoittuminen alueelle. Suunnittelualue sijoittuu 
myös tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeelle (km), jolla merkinnällä osoitetaan 
kaupallisia vyöhykkeitä, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa vaativan erikoistavarakaupan 
seudullisesti merkittäviä yksiköitä tai kaupan yksiköitä, jotka eivät muutoin sovellu 
keskustatoimintojen alueelle. Vyöhykkeillä kehitetään kauppaa, jonka tyypillinen 
asiointitiheys on vähäinen. 
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Suunnittelualue sijoittuu myös maakuntakaavan laajalle kaupunkikehittämisen 
kohdevyöhykkeelle (kk), matkailun kehittämisvyöhykkeelle (mv2) sekä vaarallisia 
kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen suojavyöhykkeelle (sv1).   
Suunnittelualuetta koskee oikeusvaikutteinen Rauman yleiskaava 2030 (hyväksytty 
25.3.2019). Sen osalta suunnittelualueelle on osoitettu pääosin kaupallisten palvelujen 
aluetta, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksiköitä (KMti). 
Länsiosaan on osoitettu myös kaupallisten palvelujen aluetta (KM4), jolle saa sijoittaa 
vähittäistavarakaupan suuryksikön. Suuryksikkö ei saa olla päivittäistavarakauppaa. 
UNESCO:n maailmanperintökohteen suojavyöhyke ulottuu suunnittelualueen lounaisosaan. 
Kaavan yleismääräyksenä on mm: "Hulevesisuunnitelman tarve tulee arvioida 
jatkosuunnittelussa."   
 
Asemakaavoitusta suunnittelualueella ohjaa pääosin keskustan osayleiskaavan muutos ja 
laajennus (hyv. 02.03.2015) sekä vähäisiltä osin eritasoliittymän kohdilla Rauman keskustan 
osayleiskaava (hyv. 25.8.2003) ja Vanhan Rauman osayleiskaava (hyv. 27.8.2018). 
Osayleiskaavoissa suunnittelualueelle on osoitettu varauksia pääasiassa tilaa vaativan 
erikoistavarakaupan suuryksiköille (KMtiva ja KMtiva1), palvelujen ja hallinnon alueille (P2) 
sekä suojaviheralueille (EV) ja yleisen tien alueille (LT). Maailmanperintökohteen 
suojavyöhykkeelle on annettu suunnittelu-, rakentamis- ja suojelumääräyksiä. 
 
Suunnittelualueella on voimassa useita eri-ikäisiä asemakaavoja, joissa tontit on pääosin 
osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiksi tai autohuolto- ja 
korjaamotarkoituksiin. 
 
Viranomaisneuvottelu 
 
Kaavahankkeesta on pidetty viranomaisneuvottelu 01.12.2022. Tällöin ELY-keskus on 
kiinnittänyt huomiota mm. kaupan sijainnin ohjauksen kokonaisuuteen, 
ilmastovaikutusten huomioimiseen, hulevesien hallintaan, läheisten arvoalueiden 
huomioon ottamiseen vaikutusten arvioinnissa, pilaantuneiden maiden selvittämiseen, 
selvitysten mahdollisiin päivitys- ja täydennystarpeisiin, luontokohteiden huomioimiseen, 
valtatien 8 suunnitelmiin, eritasoliittymän (VT 8 ja VT 12) riittävään tilavaraukseen sekä 
Kairakadun ja Hakunintien (VT 12) risteysjärjestelyihin. 
 
Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto 
 
Yleistä 
 
ELY-keskus näkee tarpeellisena täydentää vaikutusten arviointeja mm. 
ilmastovaikutusten ja maisemavaikutusten sekä jäljempänä mainittujen vaikutusten 
osalta. Myös liikennemelu ja tärinä on syytä ottaa suunnittelussa ja vaikutusten 
arvioinnissa huomioon, vaikka kaavaan ei olekaan suunnitteilla melulle erityisen herkkiä 
toimintoja.  
 
Kauppa 
 
Kaavahanke mahdollistaa toteutuessaan varsin huomattavan määrän uutta kaupan 
kerrosalaa. Osayleiskaavan mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
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suuryksiköiden sijoittaminen suunnittelualueelle on mahdollista. Maakuntakaavan 
mukaan suunnittelualueelle voidaan sijoittaa myös tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
seudullisesti merkittäviä yksiköitä. Osayleiskaavassa ei kuitenkaan ole käsitelty kaupan 
mitoitusta, jolloin asemakaavan yhteydessä on syytä tarkastella laajemmin kaupan 
kerrosalan jakautumista eri alueilla Raumalla tasapainoisen kaupan palveluverkon 
kannalta. Vaikutusarvioinnissa tulee varmistaa kaupan saavutettavuuden ja 
liikenteellisten haittojen vähentämisen huomiointi riittävällä tavalla. Lisäksi on arvioitava 
vaikutukset, etenkin mahdolliset kielteiset vaikutukset, Vanhan Rauman 
palvelutarjonnalle. Näiltä osin vaikutusten arviointia on vielä syytä täydentää ja avata 
mitoituksen perusteluja lähemmin kaavaselostuksessa. 
 
Luonnonsuojelu 
 
ELY-keskuksen näkemyksen mukaan luonnonsuojeluun liittyviä kaavamerkintöjä olisi 
hyvä vielä tarkistaa. Kuiva lehto (korttelialueella) sekä paahdekallio ja 
kilpikaarnapuuryhmä (EV-alueilla) voitaisiin esittää ”luo”-merkinnällä ja ne olisi syytä 
säilyttää luonnontilaisina. LT-alueelle sijoittuva arvokas puuryhmä voitaisiin esittää 
omalla luo-merkinnän indeksillä ja sen osalta säilyttämismääräys voisi olla lievempi 
ottaen huomioon alueen varsinaisen käyttötarkoituksen antamat mahdollisuudet. 
 
ELY-keskus esittää myös, että kaavaselostuksessa avattaisiin lähemmin suojelukohteet 
esim. kuvakaappauksina kaavakartasta ja lisäksi varustettuina kohdekuvauksilla.  
  
Hulevedet 
 
Hulevedet on huomioitu hyvin kaavamerkinnöissä ja -määräyksissä eikä hydrologian 
osalta siten ole lausuttavaa. 
 
Pilaantuneet maat 
 

Suunnittelualueelle, Kairatien ja Metallitien varteen sijoittuu useita Maaperän tilan 
tietojärjestelmään merkittyjä kohteita, joiden maaperän mahdollista pilaantuneisuutta ei ole 
selvitetty tarkemmin. Vireillä olevan kaavoituksen yhteydessä ko. alueiden käyttöä ei olla 
muuttamassa herkemmäksi. Kaavan rakentamistapaohjeisiin on kirjattu, että  ”Tontin rakentamisen 
tai maan kaivamisen yhteydessä mahdollisesti esiin tulevat, aistinvaraisesti arvioiden epäilyttävät 
maa-ainekset tulee tutkia tarkemmin. Tarvittaessa pilaantunut maaperä tulee toimittaa 
ympäristönsuojelulain mukaisen luvan saaneelle vastaanottajalle.” ELY-keskus katsoo, että ko. 
rakentamistapaohje on mahdollisesti pilaantuneiden maa-ainesten osalta riittävä, eikä ko. MATTI-
kohteita ole tarve merkitä erikseen kaavakartalle.  

Liikenne 

Kaava-alue sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valtateiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen 
läheisyyteen. 

Kaavaluonnoksessa on osoitettu LT-alueelle ulottuen UNESCO:n maailmanperintökohteen 
suojavyöhyke (sv3) sekä alueen osina mahdollinen metsälain mukainen erityisen arvokas 
elinympäristö (sl3) ja luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue (luo). 
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Asemakaavan laadinnan yhteydessä ei ole kuitenkaan esitetty, miten edellä mainittu suojavyöhyke 
tai alueen osat ovat yhteensovitettavissa tienpidon tarpeiden kanssa valtateillä 8 ja 12, jota varten 
tiealue, ja asemakaavassa LT-alueeksi osoitettu alue, on muodostettu.  

ELY-keskus ei näe, että asemakaavassa olisi esitetty riittäviä perusteita ko. kaavamerkinnöille 
kaavaluonnoksessa esitettynä ratkaisuna. 

Asemakaavaluonnoksessa osoitettuja liike- ja toimistorakennusten sekä toimitilarakennusten 
korttelialueita koskee valtioneuvoston päätös melutason ohjearvoista 993/1992. Asemakaavan 
laadinnan tarkentuessa on hyvä varmistaa melusuojauksen tarpeellisuus ja tarpeen mukaan 
osoittaa korttelialueille määräys ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden 
ääneneristävyydestä.  

Tienpitäjä ei vastaa melusuojauksen toteuttamisesta olemassa olevan maantien melualueelle 
syntyvän maankäytön osalta. 

Korttelialueille on kaavaluonnoksessa annettu hulevesien viivytysvelvoite uudisrakentamista 
koskien, jonka myös ELY-keskus näkee välttämättömänä hulevesien hallinnan kannalta, ja toteaa, 
että tienpitäjänä se suhtautuu kriittisesti suunnittelualueen hulevesien johtamiseen maantien 
sivuojiin. 

 

 ELY-keskus näkisi hyvänä, että kaavahankkeesta pidettäisiin työneuvottelu esim. ennen 
kaavaehdotuksen nähtäville asettamista. 
 
ELY-keskuksella ei ole toimialaltaan muuta lausuttavaa. Tämä lausunto on laadittu 
yhteistyössä luonnonsuojeluyksikön, vesiyksikön ja ympäristönsuojeluyksikön kanssa ja 
sisältää myös ELY-keskuksen Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueen lausunnon. 
 
 

Yksikönpäällikkö  Risto Rauhala 
 

Ylitarkastaja   Päivi Valkama  
 
 
Merkintä sähköisestä hyväksynnästä on asiakirjan lopussa. 

 
 
TIEDOKSI sähköpostilla Satakuntaliitto ja Alueellinen vastuumuseo (Satakunnan Museo) 
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Rauman kaupungin kaavoitus
kaavoitus@rauma.fi

viite: Lausuntopyyntönne 8.3.2024

LAUSUNTO RAUMAN KAUPUNGIN KAIRAKATU-METALLITIEN ASEMAKAAVAN JA 
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN LUONNOKSESTA (01-096)

Hanke

Suunnittelualue on pinta-alaltaan n. 59,4 ha ja sijoittuu kaupungin tärkeän sisääntuloväylän varrelle 
valtateiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen läheisyyteen, käsittäen pääosin Kairakadun ja Metallitien 
ympäristön. Asemakaavahankkeen suunnittelualue on pääosin tilaa vaativan kaupan aluetta, mutta 
alueella on myös palvelutoimintoja ja jonkin verran tuotannollista toimintaa. Alueen läpi kulkee 
voimalinjareittejä ja sen luoteisrajalla kulkee Rauma-Kokemäki-rata.

Asemakaavaselostuksen mukaan asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen 
kehittäminen paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueena huomioiden alueen toimijoiden 
eritystarpeet. Selostuksessa todetaan, että alueella voimassa oleva asemakaava on vanhentunut mm. 
käyttötarkoitusmerkintöjen, voimalinjan sijainnin ja hulevesien käsittelyä
koskevien määräysten osalta, eikä se muutoinkaan vastaa parhaalla mahdollisella
tavalla TIVA-kauppa-alueen kehittämistarpeisiin. Suunnittelutyössä on tarkoitus liiketilojen mitoitus ja 
laatu suhteuttaa kaupan tilojen kokonaisuuteen Raumalla ja tavoitteeksi asetettu hulevesien 
johtaminen ja viivytys sekä valtateiden 8 ja 12 parannustoimenpiteiden mahdollistaminen. 
Kaupunkikuvallisesti tavoitteena on valtatien 12 ympäristön kaupunkimaisen ilmeen tukeminen sekä 
Kairakatu - Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman parantaminen.

Kaavoitustilanne

Suunnittelualue sijoittuu kokonaan Satakunnan maakuntakaavassa (hyv. 2009, YM 2011, KHO 2013) 
Rauman kaupunkikehittämisen kohdevyöhykkeeseen (kk), Rauman matkailun 
kehittämisvyöhykkeeseen (mv2) ja läntiseltä osaltaan vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai va-
rastoivan laitoksen suojavyöhykkeeseen (sv1, konsultointivyöhyke) sekä rajautuu lännessä ja 
luoteessa Vanhan Rauman suojavyöhykkeeseen (sv3). Satakunnan maakuntakaavan viivamerkinnöistä 
suunnittelualueelle sijoittuvat valtatietä 8 sekä valtatietä 12 osoittavat kaksiajoraiteiseksi 
parannettavan päätien merkintä (vt) sekä Kalanti-Kairakatu ja Rauma-Kairakatu voimalinjoja 
osoittavat merkinnät (z). Pistemäisenä merkintänä on osoitettu valtateiden 8 ja 12 risteyskohdassa 
oleva eritasoliittymä.

Maakunnallisesti merkittäviä tuulivoimatuotannon alueita käsittelevässä Satakunnan 
vaihemaakuntakaavassa 1 (hyv. 2013, YM 2014, KHO 2016) asemakaavan ja asemakaavamuutoksen 
suunnittelualueelle tai sen lähialueelle ei ole osoitettu tuulivoimatuotannon alueita.

Satakuntaliitto│ PL 260, Pohjoisranta 11D, 28101 Pori │www.satakuntaliitto.fi │Y-tunnus 0830322-5│Vaihde (02) 620 4300

SÄHKÖISESTI ALLEKIRJOITETTU
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Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 (hyv. 2019, lainv. 2019) teemana on energiantuotanto, soiden 
moninaiskäyttö, kauppa, maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriympäristöt. Satakunnan 
vaihemaakuntakaavan 2 tultua voimaan kumoutuvat samalla Satakunnan maakuntakaavan vastaavat 
merkinnät ja määräykset. Koko suunnittelualue sijoittuu Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 
osoitetun Rauman tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeen (km) sisälle.  Aluevarausmerkintöjen 
osalta suunnittelualue sijoittuu pääosin Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 osoitetulle työpaikka-
alueelle (TP, Äyhö ja Vanha Prisma). Suunnittelualueen Kairakadun läntiseen osuuteen liittyvät 
korttelialueet sijoittuvat vähittäiskaupan suuryksikköjen alueelle (KM, Fere-Center). 
Suunnittelualueen osa, joka sijoittuu valtatien 8 ja valtatien 12 risteyksen lounaispuolelle rajautuu 
palvelujen alueeseen (P, Aluesairaala-Kaunisjärvi). 

Rauman yleiskaava 2030 on hyväksytty 25.3.2019, ja se on koko kunnan aluetta kattava yleispiirteinen 
aluevarauskaava. Rauman yleiskaava 2030 on oikeusvaikutteinen yleiskaava, mutta a se ei korvaa 
voimassa olevia oikeusvaikutteisia osayleiskaavoja, eikä ole niiden alueella voimassa. Rauman 
yleiskaavassa 2030 suunnittelualue on osoitettu kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa 
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksiköitä (KMti) sekä kaupallisten palvelujen alueeksi, 
jolle saa sijoittaa vähittäiskaupan suuryksikön (KM4). Aluevarausten määräysten mukaan alueelle 
(KMti) ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa ja alueelle (KM4) sijoittuva 
vähittäiskaupan suuryksikkö ei saa olla päivittäistavarakauppa.  Lisäksi aluevarausten määräyksissä 
lukee, että merkittävien kaupallisten hankkeiden kohdalla on kaupalliset vaikutukset tutkittava ja 
arvioitava tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessä.

Valtaosalla asemakaavan ja asemakaavamuutoksen suunnittelualueella on voimassa 
oikeusvaikutteinen Rauman keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus (hyv. 2.8.2003), jossa on 
suunnittelualue osoitettu kaupallisten palveluiden alueeksi (KM2, KMtiva, KMtiva1),
palvelujen ja hallinnon alueeksi (P2) sekä valtateiden ja niiden rakentamattomien reunavyöhykkeiden 
osalta yleisen tien alueeksi (LT) ja suojaviheralueeksi (EV). Valtatien 8 ja valtatien 12 risteyksen 
lounaispuolella on voimassa Vanhan Rauman osayleiskaava (hyv. 27.8.2018), jossa suunnittelualue on 
osoitettu pääosin yleisen tien alueeksi (LT) ja pieneltä osin julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi 
(PY/as). Valtateiden risteysalueelle asti ulottuu myös maailmanperintökohteen suojavyöhykkeen (sv2) 
merkintä. Suunnittelualueesta itäinen osa valtatiestä 12 ja siihen liittyvä katualue pyöräteineen 
sijoittuu Rauman keskustan osayleiskaavassa (hyv. 25.8.2003) yleisen tien alueelle (LT). 

Suunnittelualue on kokonaan asemakaavoitettu lukuun ottamatta suunnittelualueen kaakkoisreunaa 
muodostavan valtatien 12 osuutta ja siihen liittyvää kalliometsää sekä pientä rakentamatonta 
kaistaletta Metallitien luoteispuolella. Suunnittelualueella voimassa olevien asemakaavojen 
laatimisajat sijoittuvat 1960-luvulta 2000-luvun alkupuolelle asti ja merkittävä osa alueen 
asemakaavoista on 1970- ja 80-luvulta. Valtaosa suunnittelualueesta on voimassa olevissa 
asemakaavoissa osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten pääkäyttötarkoitukselle (T, TYK, TTV, TKL). 
Suunnittelualueella on myös kaksi liikerakennusten korttelialueeksi (AL) osoitettu aluetta ja 
Kairakadun länsipäähän sijoittuva kortteli on ositettu toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY). 

Satakuntaliiton kannanotot 

Maankäyttö- ja rakennuslain 32 §:n mukaan maakuntakaava ei ole oikeusvaikutteisen yleiskaavan
eikä asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun kaavojen
muuttamista koskevan vaikutuksen osalta. Maankäyttö- ja rakennuslain 42 §:n mukaan yleiskaava
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa sekä ryhdyttäessä muutoin toimenpiteisiin
alueiden käytön järjestämiseksi.
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Satakuntaliitto kiittää Rauman kaupunkia lausuntopyynnöstä koskien Kairakatu-Metallitien 
asemakaavamuutoksen luonnosta ja toteaa, että alueella voimassa olevat oikeusvaikutteiset 
osayleiskaavat ohjaavat ensisijaisesti asemakaavan suunnittelua. 

Asemakaavamuutoksen ratkaisu on pääosin alueella voimassa olevien osayleiskaavojen ja Satakunnan 
maakuntakaavojen tavoitteiden mukaisia. 

Satakuntaliitto pitää hyvänä, että asemakaavamuutoksessa on pyritty tarkastelemaan 
kokonaisvaltaisella otteella Rauman tärkeän sisääntulokohdan risteysaluetta ja Kairakadun-Metallitien 
suurmyymäläalueen kehittämistä. Asemakaavatyössä on selkeästi tuotu esille Rauman kauppa ja 
palvelut 2022 -selvityksessä esitetyt Kairakadun-Metallitien aluetta koskevat kehitysnäkymät ja osa-
alueittain hahmotetut kehittämistavoitteet.  Asemakaavamuutosta varten laaditut 
rakentamistapaohjeet tukevat kaavahankkeen alueen kaupunkikuvallista ilmettä ja toiminnallisen 
identiteetin jäsentymistä tukevia kehittämistavoitteita. 

Asemakaavan selostuksessa on oman otsikon alla (2.1.1) esitelty asemakaavamuutoksen 
maakuntakaavasta johdetut tavoitteet. Satakuntaliitto esittää lisättäväksi selostukseen tarkastelun, 
jossa käsitellään asemakaavamuutoksen mukaisen maankäyttöratkaisun suhdetta Satakunnan 
voimassa olevien maakuntakaavojen tavoitteisiin kiinnittäen erityistä huomiota Satakunnan 
vaihemaakuntakaavan 2 kaupan teemaa koskeviin kaavamerkintöihin ja suunnittelumääräyksiin ja 
koko maakuntakaava-aluetta koskeviin yleisiin suunnittelumääräyksiin.  2 kaupan teemaa koskeviin 
suunnittelumääräyksiin. Selostuksessa tulee vielä tarkentaa kaupan mitoitusta koskevia tietoja ja 
vaikutusten arviointia.

Satakuntaliitolla ei ole Satakunnan maakuntakaavan ja Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 
perusteella muuta lausuttavaa Kairakatu-Metallitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen 
luonnoksesta. 

SATAKUNTALIITTO

Tiedoksi: Satakunnan Museo
Varsinais-Suomen ELY-keskus          

Asiakirja on sähköisesti allekirjoitettu asianhallintajärjestelmässä. Allekirjoituksen oikeellisuuden voi 
todentaa kirjaamosta kirjaamo@satakunta.fi 

Satakuntaliitto│ PL 260, Pohjoisranta 11D, 28101 Pori │www.satakuntaliitto.fi │Y-tunnus 0830322-5│Vaihde (02) 620 4300
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Pohjakartta©Maanmittauslaitos, lupanro MML/VIR/PISA/001/08
CLC2000 maankäyttö/maanpeite (yleistetty 25 ha):©SYKE, EEA

Rakennukset ja tiestö©Maanmittauslaitos, lupanro 1075/MML/09

Satakuntaliitto
Ympäristöministeriön 30.11.2011 vahvistama Satakunnan maakuntakaava
(N:o YM1/5222/2010, KHO 13.3.2013) 

SATAKUNNAN MAAKUNTAKAAVOJEN YHDISTELMÄKARTTA

Ympäristöministeriön 3.12.2014 vahvistama Satakunnan vaihemaakuntakaava 1
(N:o YM7/5222/2013, KHO 6.5.2016) 
Satakuntaliiton maakuntavaltuuston 17.5.2019  hyväksymä
Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 

Lausunnolla olevan Rauman kaupungin Kairakatu-Metallitien asemakaavan 
muutosluonnoksen alue

Kaava-alue
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Rauman kaupungin kaavoitus
kaavoitus@rauma.fi

Viite Lausuntopyyntö 8.3.2024

Aihe Rauma, Kairakatu-Metallitie asemakaavan ja asemakaavamuutoksen luonnos 
(AK:01-096)

Rauman kaupungin kaavoitus on pyytänyt Satakunnan Museon lausuntoa 
Kairakatu-Metallitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen luonnoksesta. 
Suunnittelualue sijoittuu kaupungin keskustan koillispuolelle valtateiden 8 ja 12 
risteysalueen ympärille ja läheisyyteen. Alue on Rauman kaupungin tärkeän 
sisääntuloväylän varrella ja se on pääosin tilaa vaativan kaupan aluetta. Kaava-
alueelle sijoittuu myös palvelutoimintoja sekä jonkin verran tuotannollista toimintaa. 
Pääosin suunnittelualue on jo rakennettua kaupunkiympäristöä, joskin 
luonnonympäristöä on vielä löydettävissä rakentamattomilta tonteilta sekä 
valtateiden varsilta. 

Kaavahanke on ollut vireillä pitkään, mutta varsinaisesti käynnistynyt OAS:n 
tarkistuksessa 10.10.2022. Rauman yleiskaavassa 2030 kaava-alueelle on merkitty 
kaupallisten palvelujen alueita. Alueelle ulottuu useita voimassa olevia 
osayleiskaavoja sekä asemakaavoja. Myös UNESCO:n maailmanperintökohteen 
suojavyöhyke ulottuu pienelle osalle suunnittelualuetta sen lounaisnurkassa. 
Kaavan tavoitteena on alueen kehittäminen tilaa vaativan erikoiskaupan alueena. 
Lisäksi tulee huomioida mm. valtateiden perusparannusten mahdollistaminen sekä 
katuympäristön kaupunkimaisen ilmeen tukeminen. 

Kaavahankkeen yhteydessä on laadittu useita selvityksiä. Maisemaselvityksessä 
(WSP 2012) kuvataan kaava-alueen rakentuneen entisille pelloille. Vielä vuoden 
1962 peruskartassa alue on valtateiden halkaisemaa peltoa asumattomine 
saarekkeineen. Ilmakuvassa vuodelta 1950 saarekkeilla voi kuitenkin vielä havaita 
useita taloja piharakennuksineen. Muinaisjäännösrekisterin tietojen mukaan 
suunnittelualueella sijaitsee yksi kulttuuriperintökohteeksi arvotettu kohde, 
Kairakadun historialliset kivirakenteet, todennäköisesti vanha talonpaikka ja pihapiiri 
(muinaisjäännösrekisterissä tunnuksella 1000023464, lisätiedot  
https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000023464). Kulttuuriperintökohde on kuvailtu 
kaavaselostuksessa. Vaikka kohde ei ole muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama 
kiinteä muinaisjäännös, sen säilyttäminen on suotavaa. Kaavakartalle kohdetta ei 
ole erikseen merkitty, mutta se sijaitsee rakennettavaksi osoitetun alueen 

https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000023464
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ulkopuolella sl3 -osa-aluemerkinnän alueella, jossa sijaitsee mahdollinen metsälain 
mukainen erityisen arvokas elinympäristö. Määräyksen mukaan aluetta tulee hoitaa 
niin, että sen ominaispiirteet säilyvät. 
Museon näkemyksen mukaan merkintätapa on hyvä ja suojelee myös historialliset 
jäänteet alueen aikaisemmasta maankäytöstä. Kulttuuriperintökohteen 
muinaisjäännösrekisterin tunnistetiedot tulee vielä täydentää kaavaselostukseen.

Satakunnan Museolla ei ole muuta huomautettavaa kaavaluonnoksesta. 

Satakunnan Museo

Museonjohtaja Johanna Jakomaa

Arkeologi Leena Koivisto

Tiedoksi Varsinais-Suomen ELY-keskus/kirjaamo, Päivi Valkama
Satakuntaliitto/kirjaamo, Susanna Roslof, Daniel Nagy
Museovirasto/kirjaamo

Tämä asiakirja on hyväksytty sähköisesti Porin kaupungin asianhallintajärjestelmässä
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Asia
Lausunto Rauman kaupungin Kairakatu-Metallitien asemakaavamuutoksen
luonnosvaiheesta, kaavatunnus 01-096, diaarinumero RAUM/1233/2022

Lausunto
Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on tutustunut yllä mainittuun
lausuntopyyntöönne. Tukes antaa lausuntonsa kemikaaliturvallisuuslainsäädännön
näkökulmasta (390/2005).
Asemakaavoituksella tavoitellaan Kairakatu-Metallitien alueen kehittämistä
osayleiskaavan linjausten mukaisesti paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
alueeksi. Samalla on määritelty uudelleen mm. alueen käyttötarkoitusmerkintöjä ja
rakennusoikeuksia.
Kaavamuutosalue sijaitsee lähellä Tukesin valvonnassa olevaa laajamittaista
vaarallisten kemikaalien käsittelyä ja varastointia harjoittavaa kohdetta: Oras Oy,
Isometsäntie 2, toimintaperiaateasiakirjalaitos, konsultointivyöhyke 1,0 km.
Asemakaavaluonnoksessa olevien lähimpien erikoistavarakaupan (suur)yksiköiden
etäisyydet tuotantolaitoksen tontin rajasta ovat n. 40, 75 ja 135 m. Alueella on jo
osin ennestään kaupallisia toimintoja. Tukesin käytössä olevien tietojen perusteella
tuotantolaitoksella nykyisin mahdollisten kemikaalionnettomuuksien
vaikutusalueet eivät ulotu kaavoitettavalle alueelle. Tukesin näkemyksen mukaan
kaavamuutokselle ei ole käytössä olevien selvitysten ja valvontatietojen
perusteella estettä.
Tukes kuitenkin muistuttaa, että asemakaavoituksen myötä Oras Oy:n
tuotantolaitoksen tontin läheisyydessä olevien kaupallisten toimintojen määrä voi
kasvaa. Laitosalueen läheisyyteen sijoittuvat herkät kohteet tai kasvaneet
väkimäärät voivat asettaa rajoituksia mahdollisille tulevaisuuden suunnitelmille
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liittyen vaarallisten kemikaalien käsittely- tai varastointitoiminnan laajentumiseen
laitoksella. Tukes suosittelee keskustelemaan Oras Oy:n kanssa laitoksen
mahdollisista laajenemissuunnitelmista vaarallisten kemikaalien käsittelyyn ja
varastointiin liittyen.

Lisätietoja lausunnosta
Lisätietoja antaa Miska Perkkiö, etunimi.sukunimi@tukes.fi, puh. 029 505 2090

Esittelijä: Miska Perkkiö, Ylitarkastaja

Ratkaisija: Tanja Heinimaa, Johtava asiantuntija

Tämä asiakirja on allekirjoitettu sähköisesti. Allekirjoittajan henkilöllisyyden ja allekirjoituksen ajankohdan voi
varmistaa allekirjoitusta klikkaamalla ja asiakirjan aitous voidaan todentaa sähköisesti. Jos asiakirjaa muutetaan
jälkikäteen, allekirjoitus ei ole enää kelvollinen. Sähköinen asiakirja on alkuperäiskappale, eikä allekirjoituksen
oikeellisuutta voi varmistaa paperitulosteesta. Alkuperäisen sähköisen asiakirjan voi tarvittaessa pyytää Tukesin
kirjaamosta.

Tiedoksi
Varsinais-Suomen ELY/ Maankäyttö
Satakunnan pelastuslaitos
Oras Oy
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Lähettäjä:                                               Jouni Kartano <Jouni.Kartano@raumanenergia.fi>
Lähetetty:                                               tiistai 7. toukokuuta 2024 12:20
Vastaanottaja:                                       Kaavoitus
Aihe:                                                         VL: Lausuntopyyntö Kairakatu-Metallitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen (AK: 01-096) luonnosvaiheesta
 
Terve
 
Rauman Energialla kaavaan lausuttavaa:
 

Alla olevan karttaotteen mukaisesti kohteen Kairakatu 4 tontin mukaan ottamista kaavamuutokseen (mustalla reunustettu alue)
Sekä karttaotteeseen punaisella rajatun alueen mahdollista käyttämistä energiantuotanto käyttöön, esim. sähkökattila ja akkuvarasto alueeksi

(huomioiden varoetäisyydet rata-alue/voimalinja)
 

 
 
Terveisin
 
Jouni Kartano
Rauman Energia Oy
Kairakatu 4
26100 Rauma
Puh. 02-8377 8782
gsm. 0500-723 626
jouni.kartano@raumanenergia.fi
www.raumanenergia.fi
 
 
 
-----Alkuperäinen viesti-----
Lähettäjä: kirjaamo@rauma.fi <kirjaamo@rauma.fi>
Lähetetty: perjantai 8. maaliskuuta 2024 12.51
Vastaanottaja: REO Suunnittelu <suunnittelu@raumanenergia.fi>
Aihe: Lausuntopyyntö Kairakatu-Metallitien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen (AK: 01-096) luonnosvaiheesta
 
 
Asia: Asemakaava ja Asemakaavamuutos 01-096 Kairakatu-Metallitie
Asianumero: RAUM/1233/10.02.03/2022
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RAUM/1233/10.02.03/2022
 
27 § Kairakatu-Metallitie asemakaavamuutos, lausunto kaavoitukselle
 
 
Ympäristö- ja lupalautakunta 27 § 16.4.2024
 
 
Asian esittely Ympäristönsuojelupäällikkö Tuija Kailaste 27.3.2024:

Kaavoitus on pyytänyt Rauman kaupungin ympäristönsuojeluviranomaisen lausuntoa Kairakatu-Metallitie
AK 01-096 aluetta koskevan asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.
Suunnittelualue sijoittuu valtatien 8 molemmille puolille valtateiden 8 ja 12 risteysalueelle ja sen
läheisyyteen, käsittäen Kairakadun ja Metallitien ympäristön. Suunnittelualue on laajuudeltaan noin 60
hehtaaria. Alueen maanomistajia ovat Rauman kaupunki ja useat yksityiset maanomistajat.

Maakuntakaavassa alue on osoitettu pääosin työpaikka-alueeksi, mutta myös vähittäiskaupan
suuryksikköjen alueeksi. Lisäksi suunnittelualue on tilaa vaativan kaupan kehittämisvyöhykkeellä.
Valtatie 8 että valtatie 12 on osoitettu kaksiajorataiseksi parannettavaksi päätieksi. Alueen läpi kulkee
voimalinjoja.

Alueella on voimassa Rauman yleiskaava 2030, osayleiskaava sekä asemakaava. Osayleiskaavassa on
määritelty kaupallisten palveluiden alueet, palvelujen ja hallinnon alue, yleisen tien alueet ja
suojaviheralueet. Aluevarausmerkinnöissä, on määritelty tarkemmin, minkälaisia kaupallisia palveluita
alueelle voidaan sijoittaa. Kaava-aluetta koskevat yleismääräykset, joissa on asetettu mm. hulevesien
käsittelyä sekä maisema- ja kaupunkikuvaa koskevia tavoitteita. Asemakaavassa tontit on osoitettu
pääasiassa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi tai autohuolto- ja korjaamotarkoituksiin.
Alueella on myös liikerakennusten korttelialueeksi ja liikenne- ja puistoalueiksi osoitettuja alueita.

Kaavan tavoitteena on alueen kehittäminen osayleiskaavan linjausten mukaisesti paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan alueeksi. Lisäksi sillä on myös muita tavoitteita, kuten:
· Alueen eri toimintojen yhteensovittaminen,
· Hulevesien viivytystä ja johtamista koskevien tavoitteiden huomioon ottaminen mm.
kaavamääräyksissä,
· Valtatie 8:n ja eritasoliittymän parannustoimenpiteiden mahdollistaminen,
· Valtatie 12 ympäristön kaupunkimaisen ilmeen tukeminen,
· Kairakatu - Piipurintie - Metallitien identiteetin vahvistaminen ja katumaiseman parantaminen
kaavaratkaisun keinoin.

Asemakaavan laatimisen yhteydessä arvioidaan kaavan vaikutukset maankäyttö- ja rakennuslain
mukaisesti mm. yhdyskuntarakenteeseen, luontoon, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun
ympäristöön, ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön, liikenteeseen sekä talouteen.

Arvioidut ympäristöhaitat
Alueella on ollut toimintoja, joista on voinut aiheutua maaperän pilaantumista. Alueella ei kuitenkaan ole
ollut laaja-alaisesti erityistä syytä selvittää maaperän pilaantuneisuutta, koska maankäyttö alueella ei ole
merkittävästi muuttunut eikä mahdollisesta pilaantuneisuudesta ole aiheutunut haittaa ympäristölle tai
terveydelle. Maa-alueen mahdollista pilaantuneisuutta on selvitetty, mutta alueelta ei ilmennyt ylemmän
ohjearvon ylittäviä raskasmetallipitoisuuksia eikä alemman ohjearvon ylitykset estä alueen käyttämistä
asemakaavan osoittamaan tarkoitukseen.

Liikennemelulähteitä ovat Valtatiet 8 ja 12 sekä Rauman rata. Kaavatyötä varten ei ole laadittu erillistä
meluselvitystä, koska alueelle ei ole suunniteltu asumista tai muita liikennemelulle herkkiä kohteita.
Valtatien 8 parantaminen välillä Rauma-Eurajoki hankkeen yhteydessä on selvitetty valtatien 8
aiheuttamaa liikennemelua.

Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet. Rakentamistapaohjeet yhdessä kaavamääräysten kanssa
tähtäävät alueen hulevesien muodostumisen minimointiin ja valunnan viivyttämiseen ehkäisten siten
hulevesistä johtuvaa haittaa. Hulevesiverkoston heikko välityskapasiteetti aiheuttaa runsassateisina
aikoina alueella padotusta ja tulvimista, tästä johtuen kaavassa edellytetään hulevesien käsittelyyn
kiinnitettävän huomiota.

Kaava-alueen päävaluma-alueen vedet purkavat Raumanjokeen.
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Rakennustarkastaja Timo Heinilä 29.2.2024:

Rakennusvalvonnalla ei ole lausuttavaa asemakaavamuutoksen luonnosvaiheesta.
 
Päätösehdotus Ympäristönsuojelupäällikkö Tuija Kailaste 27.3.2024:

Rauman kaupungin ympäristö- ja lupalautakunta toteaa lausuntonaan, että Kairakatu- Metallitie aluetta
koskevassa asemakaavamuutoksessa on tunnistettu ja huomioitu alueen erityispiirteet ja ympäristöön
aiheutuva haitta. Kaavamääräyksiä ja rakentamistapaohjeita laadittaessa on huomioitava alueen
mahdollinen pilaantuneisuus sekä hulevesien riittävä hallinta tulevaisuudessa, alueella toteutettavien
rakennus- ja kaivutöiden vuoksi.

 
Päätös Hyväksyttiin ehdotuksen mukaisesti.
 
 
Tiedoksi Kaavoitus
 
Oikaisuvaatimusohje

I Muutoksenhakukielto

Kuntalain mukainen muutoksenhakukielto
Valmistelua tai täytäntöönpanoa koskeviin päätöksiin ei saa tehdä oikaisuvaatimusta eikä
kunnallisvalitusta (kuntalaki 136 §).

Erityislainsäädännön mukaiset muutoksenhakukiellot

RAUMAN KAUPUNKI Kokouspäivä

Ympäristö- ja lupalautakunta 16.4.2024
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RAUM/1233/10.02.03/2022
 
264 § Lausunto 01-096 Kairakatu-Metallitie asemakaavamuutoksesta
 
 
Tekninen valiokunta 264 § 19.11.2024
 
 
Asian esittely Kaavoitus on pyytänyt teknisen valiokunnan lausuntoa Kairakatu - Metallitie asemakaavamuutoksen

ehdotusvaiheesta. Asemakaavan aineisto on tarkasteltavissa kokonaisuudessaan osoitteessa:
https://www.rauma.fi/asuminen-ja-rakentaminen/kaavoitus-ja-maankaytto/asemakaavat/vireilla-olevat-
asemakaavat/01-096-kairakatu-metallitie/

Asemakaavan tavoitteena on alueen kehittäminen osayleiskaavan linjausten mukaisesti paljon tilaa
vaativan erikoistavarakaupan alueeksi. Lisäksi tavoitteena on mm. hulevesien viivytystä ja johtamista
koskevien tavoitteiden huomioon ottaminen mm. kaavamääräyksissä, Valtatie 8:n ja eritasoliittymän
parannustoimenpiteiden mahdollistaminen ja Kairakatu - Piipurintie - Metallitien identiteetin
vahvistaminen ja katumaiseman parantaminen kaavaratkaisun keinoin.

Aluepalvelut
Suunnittelupäällikkö Pajuoja Riikka 12.11.2024:

Asemakaavaehdotuksessa on tehty tilavaraukset, jotka mahdollistavat Valtatien 8 ja Rauma pohjoisen
eritasoliittymän parannustoimepiteet. Lisäksi asemakaavassa on osoitettu uusia katuja: Mälikäntie sekä
Peltivaheen jatke. Yleisen liikenteen johtaminen Mälikäntielle vaatii neuvotteluja Varsinais-Suomen ELY-
keskusken kanssa mm. liittyen valtatien opasteisiin sekä valo-ohjatun liittymän uudelleen ohjelmointiin

Peltivaheen jatke avaa mahdollisuuden kaupungin omistuksessa olevaan maan kaavoittamisen K/Tiva -
tontiksi. Toisaalta Peltivaheen jatko on kapea ja alueen toimijoiden kanssa on käyty neuvotteluja
toimivamman reitin hakemiseksi. Neuvotteluissa on haettu paikkaa uudelle kadulle suoraan Metallitieltä
kaupungin omistamalle maalle.

Kiinteistö- ja mittaustoimi
Maankäyttöinsinööri Asikainen Ari-Pekka 12.11.2024:

Kaavamuutos aiheuttaa erinäisten tonttien ja yleisten alueiden muutosten osalta
kiinteistönmuodostustoimenpiteitä sekä maanvuokrasopimuksien muutostarpeita. Kaava mahdollistaa
myös muutaman kaupungin omistaman tontin osalta alueelta kaivattuja
lisäyritysrakentamismahdollisuuksia, mm. Lokaritien/Metallitien kulmaukseen sekä Peltivaheen
loppupäähän.

Tilapalvelut
Tilapalvelujohtaja Kumpula Olli-Pekka 20.3.2024:

Mälikäntien merkitsemistä katualueeksi sekä ajoneuvoliittymän mahdollisuutta yleisen tien alueelta
Mälikäntielle pidetään hyvänä ja vallitsevaa käytäntöä palvelevana asiana. Tehostetun palveluasumisen
yksikköjen osoitteen ja perille löytämisen kanssa on koettu haasteita, joihin asemakaavamuutos esittää
ratkaisua osoittamalla Mälikäntie maastossa olevalle sijainnille sekä ajoyhteys Mälikäntieltä tehostettua
palveluasumista tarjoaville kiinteistöille. Steniuksenkadun varrella olevalle terveydenhuolto-
oppilaitokselle toivotaan kulkumahdollisuutta kaavassa osoitetun Mälikäntien kautta Huittisiin johtavalle
valtatielle olemassa olevan Steniuksenkadun kulkuyhteyden lisäksi.

 
Päätösehdotus Vs. toimialajohtaja Hyvärinen Atte 14.11.2024:

Tekninen valiokunta päättää saattaa kaavoittajan tietoon yllä mainitut palvelualueiden lausunnot.
 
Päätös Hyväksyttiin yksimielisesti.
 
Lisätietojen antaja maankäyttöinsinööri Asikainen Ari-Pekka

puh. 044 403 6001
ari-pekka.asikainen@rauma.fi

suunnittelupäällikkö Pajuoja Riikka
puh. 044 567 9243

RAUMAN KAUPUNKI Kokouspäivä
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Anttila Hele, hallintosihteeri 25.11.2024



riikka.pajuoja@rauma.fi

tilapalvelujohtaja Kumpula Olli-Pekka
puh. 044 403 3000
olli-pekka.kumpula@rauma.fi

 
Tiedoksi Kaavoitus, suunnittelupäällikkö, maankäyttöinsinööri, tilapalvelujohtaja
 
Oikaisuvaatimusohje I Muutoksenhakukielto

Kuntalain mukainen muutoksenhakukielto
Valmistelua tai täytäntöönpanoa koskeviin päätöksiin ei saa tehdä oikaisuvaatimusta eikä
kunnallisvalitusta (kuntalaki 136 §).
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