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TIIVISTELMA

Asemakaavan tavoitteet
Leikari-Lampolan alueella on voimassa 27.9.2004 hyvaksytty asemakaava.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa maanalainen pysakaointi aikaisempaa
laajemmalle alueelle seké sallia erilaisten katosten rakentaminen alueelle.

Kaavamuutoksella ei muuteta voimassa olevan kaavan keskeisia tavoitteita, kaupun-
kikuvallisia vaatimuksia tai liikerakentamisen rajoituksia.

Tama asemakaavan muutos pohjautuu vuonna 2004 hyvaksyttyyn, samaa aluetta
koskevaan kaavamuutokseen ja sen yhteydessa tehtyihin selvityksiin. Kaavaselos-
tuksen pohjana on vuoden 2004 kaavan kaavaselostus, johon on lisatty uutta kaavaa
koskeva tdydennysosa.

Kaavaprosessin vaiheet

Osuuskauppa Keula jatti asemakaavan muutoshakemuksen 22.3.2007.

Kaavoitusjaosto paatti kokouksessaan 10.5.2007 548, ettd Leikari-Lampolan asema-
kaavaa ryhdytdan muuttamaan. Hankkeesta tehdaan kaavanlaatimissopimus.

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 1.10.2007. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi alueen maanomistajille, asukkaille, naapureille
ja eri viranomaisille.

Viranomaisneuvottelu pidettiin 29.11.2007

Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa, joka ilmestyi 9.1.2008 (kuu-
lutus 11.1.2008).

Kaavaluonnos oli ndhtavilla 14.1. — 31.1.2008. Luonnoksesta ei saatu yhtaan huo-
mautusta.

Kaavaehdotus oli nahtavilla 25.4. — 26.5.-2008. Kaavaehdotuksesta ei saatu yhtéaan
muistutusta.

Asemakaava

Kaavamuutoksen tarkoituksena on tdsmentéa voimassa olevaa kaavaa. Asemakaa-
vamuutoksella ei muuteta voimassa olevan kaavan tavoitteita, liikerakentamisen ra-
joituksia tai kaupunkikuvallisia vaatimuksia. Rakennusoikeus ja kayttotarkoitukset py-
syvat samoina. Muutokset koskevat lahinna rakennusalojen rajausta.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava eroaa vahan voimassa olevasta kaavasta ja alueesta on jo rakentunut

iso osa. Asemakaavaa on myds osin jo toteutettu poikkeamislupien turvin. Asema-
kaavan toteuttaminen aloitetaan sen saatua lainvoiman.
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1 LAHTOKOHDAT
1.1 Asemakaavan lahtokohdat

Alueella on voimassa 27.9.2004 hyvaksytty asemakaava, joka tuli lainvoimaiseksi
26.1.2006 korkeimman hallinto-oikeuden kasittelyn jalkeen.

Kaavamuutokseen ryhdytdan Osuuskauppa Keulan aloitteesta. Myds alueen lansi-
paassa on tarpeen tarkistaa kaavaa jo toteutettujen ratkaisujen seké tarkentuneiden
suunnitelmien perusteella. Kaavasta laaditaan kaavanlaatimissopimus.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on tdsmentéaa voimassa olevaa kaavaa. Asemakaa-
vamuutoksella ei muuteta voimassa olevan kaavan tavoitteita, likerakentamisen ra-
joituksia tai kaupunkikuvallisia vaatimuksia. Rakennusoikeus ja kayttotarkoitukset py-
syvat samoina. Muutokset koskevat lahinné rakennusalojen rajausta.

Tama asemakaavan muutos pohjautuu vuonna 2004 hyvaksyttyyn, samaa aluetta
koskevaan kaavamuutokseen ja sen yhteydessa tehtyihin selvityksiin. Kaavaselos-
tuksen pohjana on vuoden 2004 kaavan kaavaselostus, johon on lisatty uutta kaavaa
koskeva tdydennysosa, jossa selostetaan uudessa kaavassa tehdyt muutokset ja nii-
den vaikutukset.

Talla kaavalla on tarkoitus sallia erilaisten katosten rakentaminen alueelle sekd mah-
dollistaa maanalaisten pyséakadintitilojen rakentaminen aikaisempaa laajemmalle alu-
eelle. Voimassa olevassa kaavassa ei ole osoitettu erikseen rakennusoikeutta katok-
sille ja maanalaisen pysékointipaikan rakennusala on maaritelty tarkasti. Lisdksi Ci-
tymarketin rakennusalalle osoitettu vuodesta 2010 alkaen kaytettavaksi sallittu ra-
kennusoikeus on tarkoitus siirtdd samalla tontilla sijaitsevalle toiselle rakennusalalle.

Suuret katokset tulkitaan rakennuksiksi ja ne lasketaan rakennusoikeuteen, ellei kaa-
vassa ole muuta maaratty. Market-alueen mittakaavassa voidaan kuitenkin sallia suu-
riakin katoksia. My6s erilaiset kulkukatokset sopivat alueelle.

Voimassa olevassa kaavassa osoitettiin maanalaisen pysakdinnin rakennusalat. Kai-
kissa viime aikoina hyvaksytyissa kaavoissa on tavoiteltu korkeatasoisten suojattujen,
mielelldén kaksitasoisten pysakointitilojen rakentamista siten, etta autokatosten ja au-
totallien seké pysakointitasojen rakentaminen voidaan tehda sallitun rakennusoikeu-
den sita estdmattd. Maanalaisen pysakointitilan aluerajaus voimassa olevassa kaa-
vassa perustuu alueen kautta kulkevien maanalaisten johtojen sijaintiin, ei siihen, etta
olisi tarvetta rajoittaa maanalaisen pysakoéintitilan kokoa. Koska suunnitelmissa on
ratkaistu maanalaisten johtojen uusi sijoituspaikka, téaté rajoitusta ei enaa ole.

Citymarket on kayttanyt ennen vuotta 2010 kaytettavéksi sallitun rakennusoikeuden
lahes kokonaan. Vuonna 2010 kéaytettavaksi tulevaa rakennusoikeutta on 2000k-m?.
Kesko on kuitenkin ilmoittanut, ettd Citymarketilla ei ole laajenemistarpeita ja sen si-
jaan jaljelle jaava rakennusoikeus tulisi siirtda Leikarinpolun varressa olevalle raken-
nusalalle.
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1.2 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.2.1 Alueen yleiskuvaus

Leikari — Lampola rajautuu keskustan kehaan Porintie — Karjalankatuun, Luoteis-
vaylaan seka pohjoisessa ja idassa valtatiel2 satamayhteyteen. Alueella on sisdinen
katuyhteys lansi- ja itdosan valilla ja sisadisen kadun kautta on yhteys Porinteille ja
Karjalankadulle. Alueelta ei ole suoria tonttiliittymi&a Porintielle eika Karjalankadulle.

1.2.2 Luonnonymparist6

Alueella ei juurikaan ole luonnonymparist6a, silla marketit suurine pysakaointikentti-
neen hallitsevat aluetta. Voimassa olevassa kaavassa on maaratty aluetta rajaamaan
istutettavia ja sailytettavia puuriveja.

1.2.3 Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella sijaitsevat seuraavat rakennukset:
City Market, kerrosala noin 12 900 k-m?2.

Prisma kerrosala noin 13 100 k-m?
Kontion leipomo ja konditoria kerrosala noin 850k-m?
McDonald sin hampurilaisravintola kerrosala noin 300k-m?

Alue muuttui voimakkaasti vuoden 2007 aikana, kun rakennettiin uusi Prisma, City-
markettia laajennettiin ja alueen pihajarjestelyt rakennettiin uudelleen.

1.2.4 Ymparistohairiot

Kaava-alue sijaitsee vilkkaasti liikennodityjen vaylien valissd: lannessa Luoteisvayla,
eteldassa Porintie - Karjalankatu, idassa ja pohjoisessa valtatie 12, alueen pohjoispuo-

lella on my6s rautatie. Liikenne aiheuttaa melua, tarinda ja paastoja.

Kaava-alueen laheisyydesta on loytynyt pilaantunutta maata. Myos kaava-alueella
saattaa olla pilaantunutta maata.

1.2.5 Maanomistus

Alue on yksityisten maanomistajien omistuksessa.

1.3 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista 30.11.2000, ja paa-
tOs tuli lainvoimaiseksi 26.11.2001.
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Seutukaava
Satakunnan seutukaava 5 on vahvistettu 11.1.1999. Seutukaavan tarkistus ja ajan-
tasaistaminen maankaytto- ja rakennuslain vaatimuksia vastaavaksi maakuntakaa-
vaksi on kaynnissa.

Satakunnan seutukaava

Seutukaavassa kaavoitettava alue on taajamatoimintojen aluetta (A).

A Merkinnalla on osoitettu asumiseen ja muille taajamatoiminnoille kuten keskustatoi-
minnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamisalueita, paavaylia pienempia liiken-
nevaylaalueita, virkistys- ja puistoalueita seka erityisalueita.

Yleismaaraykset

Taajamatoimintojen alueilla (A) tulee yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa erityis-

té& huomiota kiinnittda yhdyskuntarakenteen taydentdmiseen ja tiivistdmiseen haja-

naisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla.

Yleiskaava

Rauman Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt oikeusvaikutuksettoman yleiskaavan
25.8.2003.

Yleiskaavan mukaan kaava-alue on palvelujen ja hallinnon aluetta (P).

Osayleiskaava

Rauman Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Rauman keskustan osayleiskaavan
25.8.2003.
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Osayleiskaavassa Leikari — Lampola on kaupallisten palvelujen aluetta, jolle saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM1). Kaavamaardyksen mukaan kaavan vie-
rekkaisille KM1-alueille saa sijoittaa yhteensa enintdan kaksi vahittaiskaupan suuryk-
sikkoda, joissa saa olla paivittaistavarakaupan tiloja yhteensa enintdan 19 000 k-m?2.
Alueelle voi hypermarkettien liséksi rakentaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tiloja,
toimistoja ja tuotantotiloja.

Asemakaava
Alueella on voimassa 27.9.2004 vahvistettu asemakaava (AK 01-084)

Taméa asemakaavamuutos pohjautuu voimassa olevaan kaavaan ja sen selvityksiin. Sik-
si voimassa oleva asemakaava ja sen selostus ovat osa tata asemakaavamuutosta.
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2 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

2.1 Valmistelu

Osuuskauppa Keula jatti asemakaavan muutoshakemuksen 22.3.2007.

Kaavoitusjaosto paatti kokouksessaan 10.5.2007 548, ettd Leikari-Lampolan asema-
kaavaa ryhdytddn muuttamaan. Hankkeesta tehdaan kaavanlaatimissopimus.

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui 1.10.2007. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma [&hetettiin tiedoksi alueen maanomistajille, asukkaille, naapureille
ja eri viranomaisille.

Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin kaavoituskatsauksessa, joka ilmestyi 9.1.2008 (kuu-
lutus 11.1.2008).

2.2 Luonnos

Alustavassa luonnoksessa sallittiin rajoituksetta katosten rakentaminen rakennus-
aloille, rakennusoikeuden liséksi.

Kaavaluonnosta kasiteltiin viranomaisneuvottelussa 29.11.2007. Viranomaisneuvotte-
lun poytakirja on liitteena.

Luonnoksessa alueelle saa rakentaa katoksia rakennusoikeuden lisaksi. Myymala- ja
varastokatosten maara oli kuitenkin rajoitettu siten, ettéd rakennusalalla muiden kuin
jalankulku- ja sisdankayntikatosten kerrosala saa olla suuruudeltaan enintddn 15%
rakennusalalle sallitusta rakennetusta kerrosalasta.

Kaavaluonnos oli ndhtavilla 14.1. — 31.1.2008. Luonnoksesta ei saatu yhtaan huo-
mautusta.

Lausunnot
Kaavaluonnoksesta pyydettiin teknisen lautakunnan, ymparistélautakunnan, Lounais-
Suomen ymparistokeskuksen, Museoviraston ja terveysviranomaisen lausunnot.

Kaavaluonnoksessa esitettiin, ettd alueelle saisi rakentaa katoksia rakennusoikeuden
lisdksi. Seka Museovirasto ettd Lounais-Suomen ymparistokeskus katsoivat kuitenkin
lausunnoissaan, etta myymalakatokset tulee laskea rakennusoikeuteen kuuluviksi, eli
niité ei voi sallia kaavassa maaratyn rakennusoikeuden lisdksi. Lisdksi Museovirasto
huomauttaa, ettéd pysakointitalot tehostavat alueen kaupallista vetovoimaa entises-
taén ja vahvistavat Museoviraston esittamien uhkakuvien toteutumista. Uhkakuvana
on Vanhan Rauman arvon heikkeneminen elavana kaupunkiyhteiséna.

Tekninen lautakunta esittaa, ettd kaavaan tulisi merkita alueen lapi kulkeva kevyenlii-
kenteenvayla.

Ymparistdlautakunnalla tai terveysviranomaisella ei ole huomautettavaa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan kaavasta ei pyydetda Museoviraston

lausuntoa, vaan Vanhan Rauman erityiselimen lausunto. Koska Museovirasto kuiten-

kin halusi antaa lausunnon, ei erityiselimen lausunto ole tarpeen.

Lausuntojen perusteella kaavaluonnokseen on syyta tehda seuraavat muutokset:

+ Myymalakatokset lasketaan kayttotarkoituksen mukaisesti rakennusoikeuteen,
mutta katoksia voidaan sijoittaa tontin sisalla myos muille rakennusaloille.

» Alueen poikki johtava kevyenliikenteenvayla merkitd&n kaavan.

Lausunnot ja vastineet ovat liitteend.

Kaavoitusjaosto hyvaksyi lausuntojen vastineet kokouksessaan 27.3.2008.

2.3 Ehdotus

Kaavoitusjaosto hyvaksyi kaavaehdotuksen kokouksessaan 17.4.2008.

Kaavaehdotus oli néhtavilla 25.4. — 26.5.2008. Kaavaehdotuksesta ei saatu yhtaan
muistutusta.

2.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelu pidettiin 29.11.2007. Neuvottelumuistio on liitteena.
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3 ASEMAKAAVAN KUVAUS -MUUTOKSET

Maanalainen pysakointi

Kummallekin korttelialueelle saa sijoittaa maanalaisia pysakaintitiloja rakennusoikeu-
den tai rakennusalan sita estamattd. Maanalaisten pysakointitilojen sijaintia ei siis ole
rajattu.

Maanalaisten pysakadintitilojen rakentaminen on hyva ratkaisu kaupunkikuvan kannal-
ta. Maanalainen pysakaginti voidaan toteuttaa kaavan mukaan koko alueella. Sijoitta-
misessa on kuitenkin huomioitava johtorasitteet.

Katokset

Katoksia saa rakentaa kummallekin korttelialueelle. Katokseksi katsotaan lammitta-
maton rakennus, jonka seindpinta-alasta vahintaan 30% on avoinna. Katoksessa ei
ole lattiaa.

Jalankulku ja sisdankayntikatoksia saa rakentaa rakennusoikeuden lisdksi ja ne voi-
vat sijoittua myo6s rakennusalan ulkopuolelle.

Myynti- ja varastokatokset lasketaan rakennusoikeuteen. Niitd saa rakentaa raken-
nusalakohtaisen rakennusoikeuden mukaisesti, mutta ne voidaan sijoittaa myds muil-
le rakennusaloille. Myynti- ja varastokatoksia ei siis saa rakentaa rakennusalojen ul-
kopuolelle, mutta ne voidaan sijoittaa vapaasti mille tahansa rakennusalalle. Esimer-
kiksi paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan katoksen saa, silloin kun kyseista ra-
kennusoikeutta on jaljelld, sijoittaa vaikka pysakdintitalon rakennusalalle.

Pysé&kadintitalot
Alueen kumpaankin pdéhéan on osoitettu rakennusala pysakdintitalolle. Pysakaointita-

lon rakennusalat sijoittuvat radan ja valtatien varteen siten, etta ne eivat hairitse Po-
rintien kaupunkikuvaa tai Vanhan Rauman silhuettia. Pysakoéintitalojen korkeutta on
rajoitettu. Erilaisten tasopysékdintiratkaisujen salliminen alueella vahent&aéa autopai-
koille tarvittavaa pinta-alaa, jolloin laajoja pysakointikenttia ei tarvita. Talla tavoitel-
laan parempaa kaupunkikuvaa.

Citymarketin kevyenliikenteenvayld ja maanalaiset johdot

Kaavassa ei enaa osoiteta kevyenliikenteen vaylia Citymarketin tontilla. Alueen poh-
joispuolella kulkevan valtatie 12 rakentamisen yhteydessa vanha radan alikulku pois-
tettiin kaytosta, joten kevyenliikenteen yhteydelle ei ole tarvetta. Marketin pysékainti-
paikan poikki kulkeva reitti oli turvaton ja hankala toteuttaa. Kevyenliikenteen reitti
kulkee Leikarinpolkua pitkin radan ja valtatien alitse pohjoisiin kaupunginosiin. Leika-
rinpolun reitti on selked ja etaisyys vanhaan alikulkuun on vain 200 metria.

Rakennustdiden yhteydessa on siirretty putkia ja johtoja. Tarpeettomat rasitteet on
poistettu ja johtojen uudet sijainnit osoitettu kaavassa.

Torialue ja rakennusoikeuden siirto

Citymarketin ja Kontion leipomon véliselle alueelle on osoitettu toriaukio, jota voidaan
kayttdd myos pysakointialueena. Aukiota voidaan kayttaa torina, tapahtuma-aukiona,
esimerkiksi jonkin tapahtuman aikana pelikenttana tai esiintymislavana. Aukiota saa
kuitenkin kayttdd myo6s pysakointialueena.
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Citymarketin rakennusalaa on pienennetty aukion verran ja rakennusoikeudesta
2000k-m?, eli aikaisintaan vuonna 2010 rakennettava osuus on siirretty Leikarinpolun
varressa sijaitsevalle rakennusalalle.

Leikarinpolun varressa sijaitsevalla rakennusalalla on rakennusoikeutta nyt siis yh-
teensé 2400k-m?, jonka saa kayttaa aikaisintaan vuonna 2010. Rakennusalaa on
mya@s laajennettu.

Rakentamistapaohjeiden paivitys
Rakentamistapaohjeita tarkennetaan ja niihin lisitdan maarayksia katoksista.

4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavamuutoksella ei ole oleellisia vaikutuksia, silla tarkoituksena on lahinna tarken-
taa voimassa olevaa kaavaa tasmentyneiden suunnitelmien perusteella.

Rakennusoikeus tai alueen kayttotarkoitus ei muutu, joten kaavalla ei vaikuteta yh-
dyskuntarakenteeseen, palveluihin tai elinkeinotoimintaan.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan monipuolisemmat pysékdintiratkaisut. Maanalai-
nen pysakaointi ei vaikuta kaupunkikuvaan ja mahdolliset pysakéintitalot sijoittuvat ra-
dan varteen, joten niillakaan ei ole merkittavaa vaikutusta.

Kaavan sallimat sisaankaynti- ja jalankulkukatokset ohjaavat alueen kayttoa ja teke-
vat alueesta selkean ja viimeistellyn nakoéisen. Jalankulkukatosten kokoa on rajoitettu
maaraamalla enimmaisleveys, joten katoksista ei voi tulla liian isoja.

Katosten rakennusoikeuden siirtdminen toiselle rakennusalalle ei ole suuryksikképy-
kalan mukaista, silla se periaatteessa voi tarkoittaa suuryksikon kerrosalan kasvatta-
mista katoksilla. Vaikutukset eivat kuitenkaan ole oleellisia. Katosten rakentamista ra-
joittavat rakennusoikeus ja kayttdtarkoitus. Lisaksi vuoteen 2010 sidotut rajoitteet
ovat kumoutumassa vain vahan yli vuoden kuluttua.

5 KAAVAMAARAYKSET

Kaavamaarayksia on selkiytetty ja my6s uusia kaavamaarayksia on otettu kayttoon.
Uusilla maarayksilla ei ole kuitenkaan muutettu voimassa olevan kaavan rajoituksia.

Uudet kaavamaaraykset:

130007010 Merkinta osoittaa ennen vuotta 2010 rakennettavaksi sallitun rakennusoikeu-
den. Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina : vuosiluku.

Maarays korvaa aikaisemmassa kaavassa olleen
maarayksen 2010:13000. Maarayksen merkitys ei
muutu

FAO0=2010 Merkint& osoittaa aikaisintaan vuonna 2010 rakennettavaksi sallitun rakennus-
oikeuden. Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreind=vuosiluku.
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Oheismyymal6iden rakennusoikeus kerrosalaneliometreind. Oheismyymalaksi
ei lueta paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tiloja. Rakennusalalle saa ra-
kentaa yhden yli 1000 k-mZn myymalan sen estdmatta, mitd kaavassa on maa-
ratty oheismyymaldiden rakennusoikeudesta.

Maéarays on erotettu omaksi maarayksekseen, mut-
ta sitd kaytetddn samoin kuin voimassa olevassa
kaavassa tarkentamaan rakennusoikeuden kayttoa.

Merkinnéll varustetulle alueelle saa sijoittaa maanalaisia pysakaintitiloja ra-
kennusoikeuden tai rakennusalan sité estamatta. Pysakointipaikkojen tulee si-
jaita joko maan tasossa tai maanpinnan alapuolella.

Aukio, jota voidaan kayttaa pyséakéintialueena.

Pysakointitalon rakennusala, jolle saa rakentaa pysékdintitasoja rakennusoi-
keuden sit4 estamatta.

Merkinnélla varustetulle alueelle saa rakentaa sisdénkayntikatoksia ja enin-
tadn kuusimetria leveita jalankulkukatoksia rakennusalan estdmattd, raken-
nusoikeuden liséksi. Myynti- ja varastokatoksia saa rakentaa rakennusalakoh-
taisen rakennusoikeuden mukaisesti, mutta katokset saa sijoittaa myés muille
rakennusaloille.
Katokseksi katsotaan [Ammittaméatén raken-
nus, jonka seindpinta-alasta vahintaan 30%
on avoinna. Katoksessa ei ole lattiaa.

Sisdankayntikatosta ei voida katsoa myynti-

katokseksi, vaikka sen alla myytaisiin tilapai-
sesti esimerkiksi mansikoita.

Ohjeellinen maantason ylapuolella sijaitseva jalankulkuyhteys,
jonka saa rakentaa kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen alkaa heti sen tultua lainvoimaiseksi.

Asemakaavan tulkintaohjeet

Katokseksi katsotaan lammittdmaton rakennus, jonka seindpinta-alasta vahintaan
30% on avoinna. Katoksessa ei ole lattiaa.

Sisdankayntikatosta ei voida katsoa myyntikatokseksi, vaikka sen alla olisikin tilapai-
sesti esimerkiksi mansikanmyyntia.

Outi Virola
kaavoitusarkkitehti

Kaavatython on osallistunut kaavoitusavustaja Riitta Koivukari

Raumalla

RAUMAN KAUPUNGIN TEKNINEN VIRASTO / KAAVOITUS

Mervi Tammi

va. asemakaava-arkkitehti
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