Rauman kaupunki

Asemakaavan muutos AK 01-105

Fere Center

o Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 4.12.2023 paivattyd asema-
kaavakarttaa.

e Tavoitteena on kehittda aluetta kaupallisena alueena ja paivittaa rakentumassa olevan alueen
asemakaava.
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Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutos koskee:
Rauman kaupungin 1. kaupunginosan osaa korttelista 116.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Rauman kaupungin 1. kaupunginosan osa korttelista 116.

Alueella on sitova tonttijako, jota ei talla kaavalla muuteta.
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Tiivistelma

Kaava-alueen sijainti ja luonne
Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 50 000m?ja se sijaitsee Rauman keskustan reuna-

alueella, marketalueen itapuolella, alle kilometrin etaisyydella torilta koilliseen.

Suunnittelualue rajoittuu valtatie 12 ja Kairakadun valiselle alueelle ja silla sijaitsee useita lii-

kerakennuksia.

Asemakaavan tavoitteet

Kiinteistbnomistaja on hakenut asemakaavaan muutosta. Asemakaavamuutoksen tavoittee-
na on paivittaa tontin kaavamaaraykset seka sijoittaa rakentamista Kairakadun varteen alueel-
le, joka on osoitettu nykyisessa asemakaavassa pysakointialueeksi. Pysakaointi sijoittuu vas-

taavasti kaavan mukaiselle rakennusalalle.

Kaavaprosessin vaiheet
Rauman kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto on tehnyt paatoksen asemakaavamuutokseen
ryhtymisesté 12.4.2022 (288). Kiinteistonomistaja on tehnyt Rauman kaupungin kanssa kaa-

vanlaatimissopimuksen.

Kaava tuli vireille kuulutuksella 3.11.2022.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) valmistui 12.10.2022 ja se postitettiin suunnittelu-
alueen maanomistajille seka suunnittelualueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajille

seka eri viranomaisille.

Asemakaavan muutosluonnos (AK 01-105) oli nahtavilla 3.11.-5.12.2022
Kaavaluonnoksesta pyydettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetyt lausunnot ja

kommentit.

Asemakaavan muutosehdotus (AK 01-105) oli nahtavilla XXXX

Asemakaava

Asemakaavassa alue on osoitettu likerakennusten korttelialueeksi ja rakennusalan seka py-

sakaointiin varatun rajautumista on tarkennettu.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteutus alkaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.



1 Lahtokohdat

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on pinta-alaltaan 50 000m? ja se sijaitsee Rauman keskustan reuna-alueella,

market-alueen itdpuolella, alle kilometrin etaisyydella torilta koilliseen.

Suunnittelualue rajoittuu valtatie 12 ja Kairakadun véliselle alueelle ja kaava-alueella on mer-
kittava maara kaupallisia palveluja. Lahiympéristdssa sijaitsee lisaa kaupallisia palveluja, mm.
laajan tavaravalikoiman kauppa Tokmanni, Power, autokauppaa sekd Rauman Energia Oy:n

toimisto ja muuntamoalue. Valtatien etelapuolella on laaja sairaala-alue.

1.1.2 Luonnonymparisto

Alueella on vain vahan luonnonymparist6d, silla kyseessa on osittain rakentamaton liikera-

kennusten alue.

Alueella tehtiin luontoselvitykset vuonna 2017 ja 2006:
Ahlman S.: Rauman Fere Centerin luontoselvitys 2017, Ahlman Group Oy

Siivonen O.: Fere Centerin asemakaava-alueen luontoselvitys, Siivonen 2006

Luontoselvityksen (2006) mukaan linnuston pari- ja lajimaarat ovat vahaisia ja kasvilajisto on
seudulle tavanomaista lajistoa. Alueelta ei |6ytynyt mitddn maankayttta rajoittavia luontoarvo-

ja.

Huhtikuun alkupuolen ja elokuun alun valisena aikana 2017 toteutettiin pesimalinnusto-, liito-

orava-, lepakko- ja kasvillisuusselvitys (Ahlman Group Oy):

Tutkimusalue on kasvillisuudeltaan paéosin tavanomaista kangasmetsien kasvil-
lisuutta, mutta asfalttitien molemmin puolin on varsin sekavaa lajistoa, kuten val-
komesikkaa, nurmimailasta, kylakarhiaista ja muita kulttuurilajeja. Kulttuurivaiku-
tusta on osittain my6s kangasmetsien puolella, mik& ndkyy muun muassa heinit-

tymisena.



FereCenterin tutkimusalueelta ei I0ydetty lainkaan liito-oravan jatoksia, eiké so-
veliasta elinymparistda ole alueella mainittavasti. Lajin esiintymista ei néin ollen

tarvitse huomioida asemakaavoituksessa.

FereCenterin pesimalinnusto on hyvin tavanomaista, mutta tiheys on tyypillista
korkeampi; noin 350 paria neliokilometrid kohden. Tiheyteen vaikuttaa ns. reu-
navaikutus, jonka seurauksena erilaisten elinymparistéjen lajit kohtaavat pienella
alueella. Hyvin pienien alojen tiheyslaskelmat antavat kuitenkin usein virheelli-
sen lukeman, silla sattuman osuus on hyvin suuri. Kokonaisuudessaan Fere-
Centerin tutkimusalueella ei ole sellaisia linnustollisia arvoja, jotka vaikuttavat
alueen maankayton suunnitteluun, silla huomionarvioisia lajeja ei havaittu lain-

kaan.

FereCenterin alue on elinymparistdiltéan melko yksipuolinen, mutta kulttuurivai-
kutuksen mydéta lajistoa on melko runsaasti. Rajaukselta |6ydettiin 106 putkilo-
kasvia, mik& on suuri lukema pinta-alaan nahden. Havaituista putkilokasveista
yksikaan ei lukeudu valtakunnalliseen tai alueelliseen uhanalaisuusluokitukseen.
Alueella ei mydskaéan ole arvokkaita tai muuten huomionarvoisia luontotyyppeja,
joten maankaytolle ei ole rajoituksia tai esteita.

FereCenterin selvitysalueella ei havaittu lainkaan lepakoita inventointien aikana.
Kyseessa on eristyksissé oleva metsasaareke teollisuus- ja kaupparakennusten
alueella. Lisaksi puuston ikdrakenne on paaosin hyvin nuorta, mika vahentaa

alueen lepakkopotentiaalia. Lepakkoselvityksen perusteella alueella ei ole erityi-

sid lepakkoarvoja, jotka vaikuttavat alueen maankayttéon

Maisemarakenne

Alue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavassa paikassa, valtatien varressa, keskustan |a-
heisyydessa. Harvaan rakennettu alue laajoine pysakdinti- ja varastoalueineen ei kuitenkaan

muodosta luontevaa jatkumoa Rauman kaupunkirakenteeseen.

Alueella on tehty maisemaselvitys osana laajempaa kokonaisuutta vuonna 2012 (Tiva-alueen

maisemaselvitys, WSP Finland Oy).

Kaava-alueella sijaitsevat kasvillisuusvydhykkeet todetaan maisemaselvityksesséa myds mai-

semallisesti tarkeiksi.



Vesisto ja vesitalous

Kaava-alue kuuluu laajaan valuma-alueeseen. Valuma-alue on hyvin pitkalti rakennettua ym-
paristdoa, mika sisaltad huomattavan maaran vetta l1apaisematonta asfaltti- ja kattopintaa. Ta-
ma aiheuttaa jo nykyisellaédn haasteita alueen hulevesijarjestelmaélle.

Uusi rakentaminen ja piha-alueiden paallystaminen lisdavét painetta nykyisessa hulevesijar-
jestelméssa. Suunnittelualueella hulevesien hallinta tuleekin hoitaa tontti- ja korttelikohtaisesti.
Hulevesien laadun hallinta tulee lisdksi tehda mahdollisimman l&hella hulevesien syntypaik-
kaa, jolloin vesim&arat ovat viela suhteellisen pienia ja hallintajarjestelmét voivat olla pieni-

muotoisia.

1.1.3 Rakennettu ymparistd

Kulttuuriymparisto

Alueen lounaispuolella, valtatien 12 eteldpuolella sijaitsevat maakunnallisesti merkittavat kult-
tuuriymparistét Kuumesairaala ja aluesairaalan ymparistd sekéd Kukonkarin alue. Alue rajoittuu

my6s Vanhan Rauman suojavyohykkeeseen.

Kaava-alueelta tai sen valitttmasta laheisyydesta ei tunneta muinaismuistolain (295/63) tar-

koittamia tai rauhoittamia Kiinteitd muinaisjaannoksia.

Rakennukset

Suunnittelualueella sijaitsevat seuraavat rakennukset:

Liike- ja tavaratalo (Isku, Sotka) rakennettu 1972 5 006k-m?
Teollisuus- ja pienteollisuustalo (toimistotilaa) 1973 1 780k-m?
Liike- ja tavaratalo (Konttoripalvelu) 1985 1 254k-m?
Kauppavarastot 1984 1 057k-m?
Motonet 2018 4 900k-m?
Puuilo 2021 2 919k-m?
Liikenne

Alue sijoittuu valtatien 12 varrelle, mutta valtatielle ei ole suoraa tonttilittymad, vaan alueelle

kuljetaan Kairakadun kautta.



Tekninen huolto

Kaava-alueen poikki kulkee pohjois-eteld suunnassa seké etelareunaa pitkin johtorasite sah-
ko- ja lampojohtojen sijoittamista varten.

1.1.4 Maanomistus

Kiinteistd 684-1-116-10 omistaa Kiinteistd Oy Fere Center
Kiinteistd 684-1-116-11omistaa Rauman Kairakatul Oy



1.2 Suunnittelutilanne

1.2.1 Maakuntakaava

e
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Satakunnan maakuntakaava

Satakunnan maakuntakaava

Satakunnan maakuntakaava on vahvistettu 30.11.2011 ja se on saanut lainvoiman 13.3.2013

korkeimman hallinto-oikeuden paatoksellda. Kaava-aluetta koskevat seuraavat merkinnat ja
maaraykset:
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Kaupunkikehittdmisen kohdevybhyke

Merkinnalla osoitetaan kaupunkiseutuja, niiden osia tai muita yhdyskuntia kos-
kevia kehittamispolitiikan alueidenkaytdllisia periaatteita. Merkinnalla osoitetaan
niitd vyohykkeita, joihin kohdistuu valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudul-
lisesti tarkeita alueidenkaytollisia kehittamistarpeita.

Suunnittelumaarays:

Aluerakenteeltaan monikeskuksisia vyohykkeitd kehitetaan eheyttamalla ole-
massa olevienkeskusten ja taajamien yhdyskuntarakennetta sekd turvaamalla
viher- ja virkistysverkon jatkuvuus seka palvelujen saatavuus. Yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee edistaa elinymparistdjen toimivuutta ja taloudel-
lisuutta hyoddyntamalla rakennettuja verkostoja, vahentamalla liikennetarvetta
seka edistamalla joukkoliikenteen ja kevytliikenteen edellytyksid. Alueen arkeo-
logiset kohteiden, valtakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden seka merkit-
tavien kulttuuriympéristdjen tulee olla alueidenkaytén suunnittelun lahtékohtina.
Kehittdmissuositus: Alueen maankayton kehittdmistarpeet tulisi tutkia ja ratkaista

yksityiskohtaisemmalla seudullisella maankéaytén suunnitelmalla.

Matkailun kehittamisvythyke

Merkinnalla osoitetaan vyohykkeita, joihin kohdistuu merkittavia matkailun kehit-
tamistarpeita. Merkinnalla osoitetaan merkittavat kulttuuriymparisté- ja maise-
mamatkailun kehittdmisen kohdevythykkeet.

Suunnittelumaarays

Vyohykkeiden sisalla toteutettavassa alueidenkdyton suunnittelussa on kiinnitet-
tava erityistd huomiota matkailuelinkeinojen ja virkistyspalveluiden kehittami-
seen. Suunnittelussa on otettava huomioon toteutettavien toimenpiteiden yh-
teensovittaminen Kkulttuuri-, maisema- ja luontoarvoihin seka olemassa oleviin
elinkeinoihin ja asutukseen.

Matkailuun liittyvia toimintoja suunniteltaessa ja vythykkeen vetovoimaisuutta
kehitettaessa tulee ottaa huomioon vyohykkeen erityisominaisuudet ja niiden

ominaispiirteiden sailyttdminen.

Suojavybhyke
Merkinnalla osoitetaan vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitok-

sen suojavythyke (konsultointivythyke).



Suunnittelumaarays

Suunnittelussa on otettava huomioon alueella sijaitsevista laitoksista tai vaaral-
listen kemikaalien valmistuksesta, varastoinnista tai kuljetuksesta ympaéristolle ja
alueelle sijoittuville toiminnoille mahdollisesti aiheutuvat riskit. Suunniteltaessa
riskille alttiden toimintojen sijoittamista suojavyohykkeelle tulee palo- ja pelas-
tusviranomaiselle seka tarvittaessa Turvatekniikan keskukselle (TUKES) varata

mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 1

Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 1 osoitetaan maakunnallisesti merkittavat tuulivoima-
tuotannon alueet seka niihin liittyva energiahuolto. Ymparistdministerio vahvisti 3.12.2014 Sa-
takunnan vaihemaakuntakaavan 1. Vahvistamispaatoksen yhteydessa ymparistoministerio
hylkasi kaavasta tehdyt viisi valitusta. Satakunnan vaihemaakuntakaava 1 sai lainvoiman
6.5.2016 korkeimman hallinto-oikeuden paattksella. Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 1

Rauman kaupungin alueelle ei ole osoitettu tuulivoimatuotannon alueita.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 on hyvéaksytty maakuntavaltuustossa 17.5.2019 ja se on
saanut lainvoiman kuulutuksella 20.9.2019. Vaihemaakuntakaavassa teemana ovat energian-
tuotanto, soiden moninaiskayttd, kauppa, maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistot.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2
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Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 alue sijaitsee vahittaiskaupan suuryksikkojen alueella.

KM Vahittaiskaupan suuryksikkdjen alue
Merkinnalla osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voidaan sijoittaa
yksi tai useampi merkitykseltd&n seudullinen suuryksikkd. Merkinnélla sallitaan myos erikois-

tavarakaupan yksikoiden (retail park) sijoittuminen alueelle.

Suunnittelumaarays

Vahittaiskaupan suuryksikon mitoituksessa ja tarkemmassa sijoittumissuunnitte-
lussa seka ajoituksessa on otettava huomioon seudun palvelurakenteen tasa-
painoinen kehittaminen siten, ettei vahittaiskaupan suuryksikké aiheuta palvelu-
tarjonnassa alueellisia tai vaestdoryhmittaisia palvelujen saavutettavuuteen vai-

kuttavia merkittavia heikennyksia.

Kaava-alue sijoittuu myds tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhykkeelle (km). Merkinnalla
osoitetaan kaupallisia vydhykkeita, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan seudullisesti merkittavia yksikoitd tai kaupan yksikoitd, jotka eivat muutoin sovellu
keskustatoimintojen alueelle. Vyohykkeilla kehitetdaén kauppaa, jonka tyypillinen asiointitiheys

on vahainen.

Suunnittelumaarays

Tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikéiden mitoitus ja tarkempi sijoittu-
minen on suunniteltava siten, ettei niilla yksin tai yhdessa muiden vydhykkeiden
hankkeiden kanssa ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin tai niiden kehittamiseen. Suuryksikdiden toteutumisen ajoitus
tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun taajamarakenteen ja

likennejarjestelmien toteuttamiseen.
Koko vaihemaakuntakaava-aluetta koskevat suunnittelumaaraykset kaupan osalta:

Suunnittelumaarays

Vahittdiskauppojen sijainnin yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on
otettava huomioon tasapainoisen palveluverkon kehittdminen, olemassa olevien keskustatoi-
mintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytykset, yhdyskuntara-

kenteen muu kehitys seka palveluiden saavutettavuus kaikki vaestéryhmét huomioiden.
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Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota vahittaiskaupan sijoittumiseen ja palveluver-
kon kattavuuteen suhteessa asuin- ja tyOpaikka-alueisiin, ja varmistaa asiointitiheydeltdan
paivittaisasiointiin perustuvan kaupan alueiden kytkeytyneisyys asuin- ja tyOpaikka-alueisiin
erityisesti kevyenliikenteen verkostolla ja mahdollisuuksien mukaan myo6s joukkoliikenteen
kulkutavoilla.

Keskustatoimintojen alueiden ja vahittaiskaupan suuryksikoiden alueiden ulkopuolelle sijoittu-
va kauppa ei saa heikentaa keskustatoimintojen alueiden kaupan toimintaedellytyksia ja sita

kautta palveluiden seudullista saavutettavuutta.

Paivittaistavarakaupan osalta suuryksikdn mitoitus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa suun-

nittelussa vaikutustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella.

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

han Rauman palvelutarjonnalle.

Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn koon alarajat
Jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltd&n seudullisen véhittais-
kaupan suuryksikén koon alaraja on Satakunnassa kaikkien kaupan laatujen osalta 4000 k-

m2 lukuun ottamatta seuraavia:

e pdivittaistavarakaupassa ja erikoiskaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskustaaja-
mien alueilla 5000 k-m2,

¢ tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa alaraja on Porin ja Rauman keskustaajamien
alueilla 10 000 km2 sekad Euran, Harjavallan, Huittisten, Kankaanpaan, Kokeméen ja

Ulvilan keskustaajamien alueilla 5000 k-m2.

Mitoitus

Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suur-
yksikéiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittdamisvydhykkeiden vahittaiskaupan yhteen-
lasketun kerrosalan enimmaismitoitus vuonna 2035 (sisaltden alueen kaiken kaupan kerros-

alan):

Porin kaupan alueet (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhyke 280 000 k-m2

Rauman kaupan alueet (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohyke 113 000 k-m2
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Huittisten kaupan alueet (KM) ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohyke 58 000 k-m2
Harjavallan tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhyke 10 000 k-m2
Kankaanp&an tilaa vaativan kaupan kehittamisvythyke 10 000 k-m2

1.2.2 Yleiskaava

Yleiskaava 2030
Rauman yleiskaava 2030 on oikeusvaikutteinen yleiskaava ja se on hyvaksytty 25.3.2019.

350 OB ST -

Rauman yleiskaava 2030

Yleiskaavassa kaava-alue on osoitettu merkinnalla KM4:
Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.
suuryksikkd ei saa olla paivittaistavarakauppaa. Alueella saa olla paivittaistava-
rakauppaa enintaan 400k-m?. Merkittavien kaupallisten hankkeiden kohdalla on
kaupalliset vaikutukset tutkittava ja arvioitava tarkemmin asemakaavoituksen yh-

teydessa.

Alueen eteld- ja lansipuolella kulkee valtatie 12 ja valtatien lounaispuolelle sijoittuu Vanhan

Rauman suojavythyke.

Suunnittelualue sijoittuu my6s Vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen

suojavyohykkeelle (konsultointivyohyke) sv1.:
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Suunnittelussa on otettava huomioon alueella sijaitsevista laitoksista tai vaaral-
listen kemikaalien valmistuksesta, varastoinnista tai kuljetuksesta ympéristélle ja
alueelle sijoittuville toiminnoille mahdollisesti aiheutuvat riskit. Suunniteltaessa
riskille alttiiden toimintojen sijoittamista suojavyohykkeelle tulee palo- ja pelas-
tusviranomaiselle seka tarvittaessa Turvatekniikan keskukselle (TUKES) varata

mahdollisuus lausunnon antamiseen.

1.2.3 Keskustan osayleiskaava

Rauman keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus

Rauman keskustan osayleiskaavan muutoksessa ja laajennuksessa (hyvaksytty 2.3.2015)
alue on osoitettu merkinnalla KM3:
Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Alu-
eelle saa sijoittaa yhden enintadn 5 000m? suuruisen vabhittaiskaupan suuryksi-
kon. Alueelle saa sijoittaa enintdan 400m? paivittaistavarakauppaa. Alueelle ei
saa sijoittaa suuryksikon liséksi keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Alueelle
saa sijoittaa myos paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa ja sen

suuryksikoitéa seka palvelun tiloja.
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1.2.4 Asemakaava

e ﬂ h

Ote ajantasakaavasta

Alueella on voimassa 30.10.2017 hyvaksytty asemakaava AK01-101. Asemakaavassa alueen

paamaarayksena on KML1:

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.
Alueelle saa sijoittaa yhden enintdan 5 000k-m2 suuruisen vahittaiskaupan
suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran va-
hittdiskaupan suuryksikoita, toimistotiloja, varastotiloja, polttoaineen jakeluase-
man seka palvelun tiloja. Alueelle saa sijoittaa enintddn 400k-m2 péivittaistava-
rakauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa suuryksikon lisaksi keskustahakuista erikois-
tavarakauppaa.

Tehokkuusluku on e=0.5, joten alueen rakennusoikeus on yhteensa 25 328k-m?
ja tontille sallitaan enintdan kaksikerroksiset rakennukset.

Tontille 1-116-10 on osoitettu kulkurasite tontille 1-116-11 ja johtorasite tontin it&
ja etelareunassa.

Rakennusalat on osoitettu laajasti ja pysakointiin on varattu alue Kairakadun

varrelle.
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Hakemistokartta

1.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Rauman kaupungin rakennusjarjestyksen 30.3.2009, voimaan-
tulopdiva oli 3.4.2009.

1.3 Pohjakartta

Pohjakartan on laatinut Rauman kaupungin teknisen viraston kiinteisto- ja mittaustoimi ja se

tayttdd Maankaytto- ja rakennuslain 54a §:ssa (11.4.2014/323) asetetut vaatimukset.
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2 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Alueella on noin kuusi vuotta vanha asemakaava ja alue on uudistunut ja osin toteutunut tuon
kaavan mukaisesti. Laajan alueen jarjestelyt ja tavoitteet ovat kuitenkin muuttuneet rakenta-
misen myota, mik& on johtanut tarpeeseen tarkentaa ja ajantasaistaa voimassa olevaa ase-

makaavaa.

2.2 Kaupalliset selvitykset

Raumalla on tehty useita kaupallisia selvityksia eri vuosina. Viimeisin selvitys Rauman kauppa
ja palvelut (WSP Finland Oy 2002) on vuodelta 2022.

Selvityksesséa kaava-alue kuuluu laajempaan Kairakatu-Metallitien alueeseen ja siina tode-
taan, etta alueelle on rakentunut suurten myymaloiden ja autokaupan alue, joka jatkuu aina
Valtatie 8 risteyksen yli. Alueella on nyt nelja tavarataloa Motonet, Puuilo, Rusta ja Tokmanni
sekd Rustan vieressa S-market ja Alko. Alueen tarjonta on viime vuosina vahvistunut tavara-

taloilla ja muilla uusilla toimijoilla.

Kairakadun - Metallitien alue on talla hetkella laajin suurmyymaléiden alue Raumalla. Alueella
on kaupallisia palveluita noin 40.000 kerrosnelidmetrid. Alue on ensisijainen suurten laatikko-
myymaldiden laajennusalue kaupungissa. Kauppaa suositellaan ensisijaisesti sijoitettavan
Kairakadun - Metallitien alueelle tai Kairakadun alku- ja keskiosaan seké Metallitien alueelle.
Kun kauppaa sijoittuu tiiviisti alueen alku- ja keskiosan, kaupalliset palvelut jatkuvat katkotta

keskustasta hypermarket-alueelle ja taalta suuryksikkdalueelle.

Alku- ja keskiosaan sijoitetaan mm. huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppaa ja autokaup-
paa. Alueelle voi pienimuotoisesti sijoittaa sellaista muuta erikoiskauppaa, joka ei hyddy kes-
kustasijainnista. Alueesta muodostuu korkealaatuinen ja tiivis yksittaisten liikerakennusten
alue, jonne sijoittuu vetovoimaisia kaupan suuria yksikoita omiin rakennuksiinsa. Suositelta-
vaa on, etta yksittaiset kaupan kiinteistot kuitenkin muodostaisivat tiiviin yhtendisen palvelu-

kokonaisuuden.
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3 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Fere Center Oy haki 29.3.2022 paivatylla hakemuksella asemakaavamuutosta kiinteistélle
684-1-116-10, osoitteessa Kairakatu 1, 26100 Rauma. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on
sijoittaa rakentamista Kairakadun varteen alueelle, joka on osoitettu nykyisessa asemakaa-
vassa pysakdintialueeksi.

3.2 Suunnittelun vaiheet

3.2.1 Aloitus

Rauman kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto teki paatoksen asemakaavamuutokseen ryh-
tymisesta 12.4.2022 (288). Kiinteistdnomistaja on tehnyt Rauman kaupungin kanssa kaavan-

laatimissopimuksen.

Hankkeesta on laadittu sopimus asemakaavamuutokseen ryhtymisesta ja se on allekirjoitettu
5.10.2022.

Kaava tuli vireille kuulutuksella 3.11.2022.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) valmistui 12.10.2022 ja se postitettiin suunnittelu-

alueen maanomistajille seka suunnittelualueeseen rajoittuvien tilojen maanomistajille seka eri

viranomaisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 3.11.2022.

3.2.2 Asemakaavaluonnos

Kaavoitusjaosto hyvaksyi kaavaluonnoksen kokouksessaan 25.10.2022

Kairakatu 1 asemakaavan muutosluonnos (AK 01-105) oli ndhtavilla 3.11. — 5.12.2022 Rau-

man kaupungin palvelupiste Pyyrmanissa. seka internetissa.

Kaavaluonnoksesta ei jatetty luonnoksen néhtavilldoloaikana yhtaan mielipidetta.
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Viranomaislausunnot saatiin Satakuntaliitolta, Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, ja Tekni-
selté valiokunnalta. Ymparisto- ja lupalautakunnalla, Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla (Tu-

kes) ja Rauman kaupungin terveydensuojeluviranomaisella ei ollut lausuttavaa.

Lausunnot seké vastineet ovat liitteené. Lausuntojen perusteella kaava-aluetta laajennettiin
koskemaan myds tonttia 684-1-116-11, kaavamaarayksia seka merkinttja tarkennettiin ja se-

lostusta taydennettiin.

Tontin 684-1-116-11 omistaja ilmoitti 22.3.2023, ettei voi hyvaksya nykyisin pysakoéintikaytos-
sa olevan alueen muuttamista rakennusalueeksi. Luonnoksessa esitettya rakennusalaa on
ehdotusvaiheessa tarpeen pienentaa niin, ettd myods rakennusten véliselle pysakoéinnille jaa
riittavasti tilaa.

Kevaalla 2023 tontilla 684-1-116-10 tehtiin louhintatditd. Kiviaineksen laadusta ja koostumuk-
sesta johtuen louhinta-aluetta ei pystytty rajaamaan tarkasti. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa ja kaavamuutoksen luonnoksessa esitettya luonnontilassa olevaa aluetta (It) ei ole tar-
koituksenmukaista enaa esittédé kaavaehdotuksessa, silla sen toteuttaminen ei ole kaytannds-

sd& mahdollista.

Kaavoitusjaosto hyvaksyi laaditut vastineet kokouksessaan XX

3.2.3 Asemakaavaehdotus

Kaavoitusjaosto hyvaksyi kaavaehdotuksen kokouksessaan XXX

Asemakaavan muutosehdotus (AK 01-105) oli ndhtavilla XX

Muistutukset

Lausunnot

3.2.4 Osallistuminen, vuorovaikutusmenettely ja viranomaisyhteisty®

Kaava tuli vireille kuulutuksella 3.11.2022.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) valmistui 12.10.2022 ja se postitettiin suunnittelu-
alueen maanomistajille seka suunnittelualueeseen rajoittuvien tilojen maanomistajille seka eri
viranomaisille 20.10.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin 3.11.2022.
Kaavaluonnos oli nahtavilla nahtavilla 3.11.-5.12.2022 valisen ajan.

Kaavaluonnoksesta ei jatetty luonnoksen néahtavillaoloaikana yhtaan mielipidetta.
Viranomaislausunnot saatiin Satakuntaliitolta, Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, ja Tekni-
seltd valiokunnalta. Ymparist6- ja lupalautakunnalla, Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla (Tu-

kes) ja Rauman kaupungin terveydensuojeluviranomaisella ei ollut lausuttavaa.

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla MRA 27 8:n mukaisesti XX.

Muistutukset
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4 Asemakaavan kuvaus

4.1 Kaavan rakenne

Alue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan suuryksikkoja, liike- toimisto-, varasto- ja palvelun tiloja. Alueelle ei saa
sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa ja myds paivittdistavarakaupan maaraa on ra-
joitettu. Tontille 1-116-11 saa sijoittaa liséksi vahittaiskaupan suuryksikon (5 000k-m?) ja tontil-
le 1-116-10 polttoaineen jakeluaseman seka enintaan 400k-m? paivittaistavarakauppaa.

Alueella rakennusoikeus on méaéritelty tehokkuusluvulla e=0.5 ja rakennusoikeudesta 80%
voidaan kayttaa liiketiloihin. Rakennusoikeudesta 80% saa kayttaa ensimmaisessé kerrok-

Sessa.

Alueelle on annettu maarayksia mm. rakennusten aanieristavyydesta likennemelua vastaan

seka hulevesien kasittelysta ja johtamisesta.
Yleismaarayksessa ohjataan alueen laatutasoa maaraamalla mm. ulkovarastoinnista, liiken-

nejarjestelyista, valaistuksesta ja mainoslaitteista seka maarayksia, joilla rakentamista ohja-

taan vahahiilisempaan suuntaan.

4.2 Korttelialueet ja mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 50 655m?2.

Korttelialueella rakennusoikeus on yhteensa 25 328k-m?2. Tasta 80% voidaan kayttaa liiketiloja
varten, eli 20 262k-m?2.
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4.3 Kaavamerkinnat ja maaraykset

KM/tiva3

KM2

116

ki80%

80%]

IT

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahit-
téiskaupan suuryksikéita, liiketilaa, toimistotiloja, varastotiloja, polttoaineen jakeluase-
man seka palvelun tiloja. Alueelle saa sijoittaa enintdan 400k-m2 paivittaistavarakaup-
paa. Alueelle ei saa sijoittaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle
saa sijoittaa yhden enintdan 5 000k-m2 suuruisen vahittaiskaupan suuryksikon. Alueel-
le saa sijoittaa myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran véahittdiskaupan suuryksikéita,

liiketilaa, toimistotiloja, varastotiloja seka palvelun tiloja. Alueelle ei saa sijoittaa paivit-
taistavarakauppaa eiké suuryksikon lisaksi keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Korttelin numero.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia alueelle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa liiketiloja varten.

Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueelle sallitusta rakennusoikeudesta saa kayttaa
ensimmaisessa kerroksessa.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/ rakennuspaikan pinta-alaan.

Rakennusala.

Rakennuslupaprosessin yhteydessa on esitettava erillinen sade-, sulamis- ja pintave-
sien johtamissuunnitelma.
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- 1 Merkinté osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seké
harmannannad ikkunoiden ja muiden rakenteiden &énieristavyyden likennemelua vastaan on oltava
vahintaan 35 dBA.

Istutettava alueen osa.

ajo Ajoyhteys.

1pp /500m 2 Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi saalta

suojattu polkupydrien sailytysta palveleva pyéréapaikka.
__' ~ " Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
SAHHH Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
1ap 150m2 Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi auto-

paikka.

Mahdollisesti pilaantunut maa-alue. Rakentamis- ja kaivutdiden yhteydessa poistetta-

vien maa-ainesjatteiden kasittelyssa on ensisijaisesti noudatettava Rauman kaupungin
ymparistonsuojeluviranomaisen ohjeita tai maarayksia.

YLEISMAARAYKSET:
Alueen kaupunkikuvaan ja sijaintiin kaupungin siséantulovaylan varrella, Vanhan Rauman suojavydhykkeen seka

maakunnallisesti merkittdvien kulttuuriymparistéjen 1aheisyydessa, on kiinnitettava erityista huomiota.

Aluetta on jasennditava selkedsti rakennuksin ja rakentein seka istutuksilla ja valaisimilla. Pysékdintialueet tulee si-
joittaa eri puolille korttelialuetta ja osoittaa selkedsti sek rajata esim. istutuksin. Alueen viihtyvyytta tulee lis&ta is-

tutuksilla ja mahdollisimman lagjoilla ja rajaavilla istutusalueilla.

Alueen sisainen liikenne tulee jarjestaa selkeaksi ja liikenneturvalliseksi ja siina tulee huomioida kaikki likenne-

muodot, huoltolikenne, kavely ja pyoraily.
Tavoitteena on selkeé kaupunkimainen likealue; ulkovarastointia ei sallita, vaan varastointi on tapahduttava siséati-

loissa, katoksissa tai muuten rakenteellisesti suojattuna. Katosten ja rakennelmien tulee soveltua laadukkaalle lii-

kealueelle. Myds huoltopihojen sijaintiin ja suunnitteluun on kiinnitettdva huomiota.
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Rakennuksiin ja katoksiin liittyvat mainoslaitteet tulee sijoittaa raystaan alapuolelle. Erillisten mainosrakennelmien

enimmaiskorkeus on 12m. Liikkuvia, vilkkuvia tai ylospain suuntautuvia valoja ei saa kayttaa.

Mahdolliset luiskat ja pengerrykset on kasiteltdva siten, etta alueen ilme on viimeistelty.

Vetta 1apaisemattdmilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden
tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta lapaisematonté pintaneliéti kohden.
Maarays koskee vain kokonaan uutta rakentamista seka laajennusrakentamista. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai

-sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Alue sijoittuu vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen suojavy6hykkeelle (konsultointivyohyke).
Suunnittelussa on otettava

huomioon alueella sijaitsevista laitoksista tai vaarallisten kemikaalien valmistuksesta, varastoinnista tai kuljetuk-
sesta ymparistolle ja alueelle sijoittuville toiminnoille mahdollisesti aiheutuvat riskit. Suunniteltaessa riskille

alttiiden toimintojen sijoittamista alueelle tulee palo- ja pelastusviranomaiselle seka tarvittaessa Turvallisuus- ja

kemikaalivirastolle (TUKES) varata mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Alueella tulee kierrattad kaava-alueen rakentamisessa muodostuvia kierratysmateriaaleja, kaytettévia massoja ja

materiaaleja mahdollisimman tehokkaasti.

Alueella tulee kayttaa ekologisia- ja kestavan kehityksen mukaisia laadukkaita materiaaleja ja rakentamisessa tu-

lee pyrkia vaikutuksiltaan vahahiilisiin ratkaisuihin.

Rakennuksissa on tuotettava tai hyodynnettava uusiutuvaa energiaa tai hyodynnettava ylijgdmaenergiaa.

Rakennukset on suunniteltava energiatehokkaiksi. Rakennuksissa on huomioitava aktiivisen ja passiivisen aurin-

koenergian hyddyntdminen seka ylildmmolté suojautuminen passiivisin keinoin

5 Nimisto

Alueella ei ole uutta nimistoa.
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6 Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutos mahdollistaa alueen kehittamisen ylempien kaavatasojen ja kaupallisten

selvitysten mukaisesti, erityisesti paljon tilaa vaativan kaupan alueena.

Kaupalliset vaikutukset
Kaavamuutoksen kaupalliset vaikutukset ovat melko pienet, silla myos aikaisempi asemakaa-
va on sallinut alueella merkittdvan maaran liiketilaa. Kaavalla lahinna tarkennetaan rakenta-

misen sijoittumista alueelle ja kaavamaarays on paivitetty koskemaan yhta tonttia.

Alueen kaupan laatua on sdadelty asemakaavamaarayksilla, silla nain turvataan se, etta kaa-
vamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia Vanhan-Rauman palvelutarjonnalle. Ohjaamalla
alueen kaupallinen toiminta paljon tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan ja niiden suuryksi-

koihin seka rajoittamalla keskustahakuista erikoistavarakauppaa, turvataan Vanhan Rauman

kaupallista asemaa.

Kaavamuutoksessa keskustahakuisen erikoistavarakaupan seka pdivittdistavarakaupan maa-
réa on ohjattu kaavamaarayksilla. Selvitysten perusteella voidaan katsoa, ettd alueelle sallitun
liiketilan kaupalliset vaikutukset eivat ole merkittavat. Vaikutuksia on selvitetty asemakaavan
kaupallisten selvitysten lisdksi myds maakuntakaavan ja osayleiskaavan yhteydessa.

Vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet Rauman keskustaan. Kauppapalveluiden ytimen
muodostavat Vanha Rauma ja Tarvonsaaren alue, johon kauppapalvelut ovat aikanaan laa-
jentuneet Kanaalin yli lanteen. Raumalla myds hypermarketalue sijoittuu ydinkeskustan lahei-

syyteen ja on hyvin saavutettavissa myds kavellen.

Kaupallisessa selvityksessa Kairakatu-Metallitien alue on maaritelty suuryksikkdalueeksi.
Kaupallisen selvityksen mukaan suuryksikkdalueiden liiketilojen painopiste tulee olla mahdol-
lisimman lahella keskustaa kuitenkin niin, ettd keskustahakuinen erikoistavarakauppa sijoittuu
paaasiassa keskustaan. Suuryksikkdalueella liiketilojen painopiste on siis juuri FereCenterin
alueella ja tavoitteena onkin alueen tehokas kayttd osayleiskaavan mukaisesti. Kaupanoh-
jauksella ja m&arayksilla varmistetaan, ettd ei aiheuteta haittaa keskustan kehittdmiselle ja eri-

tyisesti Vanhan Rauman kaupalliselle tarjonnalle.

Liikenteelliset vaikutukset
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Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti hyvassa paikassa, keskustan laheisyydessa
ja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Toisaalta valtatie 12 erottaa alueen hypermarketalueesta
ja ydinkeskustasta ja valtatie aiheuttaa myos haasteita likenteeseen.

Asemakaavamuutoksella ei lisata alueen rakennusoikeutta vaan tarkennetaan osittain raken-
tuneen alueen jasentymista ja rakennusalan rajautumista. Kaavamuutos ei siis varsinaisesti
vaikuta likennema&ariin. Rakennusoikeutta talla hetkella kayttamatta vajaa 7 000k-m2, josta
liketilana on mahdollista kayttaa alle 6 000k-m2. Liikkennemaariin tulevaisuudessa vaikuttaa
my0s se, etta liiketilan laatua on rajattu, silla se ei voi olla keskustahakuista erikoistavara-
kauppaa eika paivittdistavarakauppaa. Alueelle on rakennusoikeuden perusteella mahdollista
sijoittaa vield yksi paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikk®, mutta senkin liiken-
teelliset vaikutukset riippuvat yksikdn koosta ja erityisesti siitd, minka alan suuryksiktsta on

kyse.

Liikenne todenndakoisesti tulee lisdaantymaan alueella, kun alue tdydentyy, mutta tima kaava-
muutos ei muuta tilannetta nykyiseen kaavaan verrattuna. Alueella hyédynnetaan kuitenkin

kunnallistekniikan olemassa olevia verkostoja ja katuverkkoa.

Liikenteeseen vaikuttavat Fere Centerin lisdksi koko Kairakatu-Metallitie-alueen maankéaytto ja
likennemé&arat. Haasteellisin kohta on Kairakadun ja valtatie 12/Hakunintien liittym4, jonka
kehittaminen on hankalaa korkeuserojen, ratasillan, risteysalueen laheisyyden vuoksi; tilaa
esimerkiksi liikenteen ohjaukselle ja liittymiskaistoille on vaikea loytaa. Erityisesti Kairakadulta
vasemmalle kdantyminen on hankalaa. Alueella pystytaan kuitenkin hyddyntdmaan olemassa
olevia katuverkostoa; liikenne ohjautuu myds muihin suuntiin ja muille vaylille.

Alueella on toimiva kevyenliikenteen verkosto ja Fere Centerin alueen taydentyminen ja li-
saantyva liilkenne eivat vaikuta verkoston toimivuuteen tai liikenneturvallisuuteen. Valtatieym-
paristdssa on toteutettu useita alikulkuja, eritasoratkaisuja ja likennevaloristeyksia, mitka
kaikki lisaavat liikenneturvallisuutta. Aluetta on mahdollista lahestya monesta suunnasta lii-

kenneturvallisesti.

Maisema, nakymat ja luontoarvot

Valtatiemaisema kaupungin sisddntulotien varressa selkiytyy ja taydentyy, kun alue taydentyy
ja rakentuu. Yleismaaraykselld ohjataan alueen jasentelya ja mm. valaistusta sek& varastoin-
tia.

Alueella ei ole todettu luontoarvoja, joten niihin asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta.
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Alueella nykyisin sijaitsevat maisemallisesti tarkeat metsdalueet sijoittuvat alueelle siten, etté
niiden sailyttaminen tehokkaasti kaytettavalla ja rakennettavalla alueella ei ole tarkoituksen-

mukaista. My6s nykyinen voimassa oleva kaava mahdollistaa rakentamisen naille alueille.

Suunnittelualueella ei ole muinaismuistoja eikd se kuulu millekdan merkittavalle kulttuurialu-
eelle, mutta valtatien 8 lounaispuolella on maakunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistda ja
Vanhan Rauman suojavyohyke. Kaava-alueen rakentamisessa tulee huomioida arvoalueet ja
nakymat, mutta valtatieymparist6 erottaa arvoalueet selkeasti suunnittelualueesta. Kaava-

alueen kasittelya on ohjattu Yleismaarayksilla mm. koskien alueen valaistusta.

[Imastovaikutukset
Yleismaarayksissa ohjataan rakentamisessa kestaviin ja vahahiilisempiin ratkaisuihin
Kaavassa tavoitteena on hyédyntaa olemassa olevia rakennuksia rakenteita ja tdydentaa ja

tehostaa nykyista aluetta, jolloin ei tarvitse ottaa kayttdon uusia alueita.

Alue sijoittuu lahelle keskustan palveluja, hyvien liikenneyhteyksien varrelle ja siten, ettd myos
kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat sujuvat. Erityisesti valtatien alikulut mahdollistavat alueen
saavutettavuuden myds kevyella liikenteelld. Alueen suunnittelussa ohjataan myds ratkaise-

maan alueen sisdinen lilkkenne siten, ettd se tukee kestavia liikkumismuotoja.

Kaavassa maarataan hulevesien kasittelysta tontti- ja korttelikohtaisesti. Tavoitteena on, etta

alueen rakentuminen ei kuormita nykyista hulevesijarjestelméé, mydskaan aaritilanteissa.

Vaikutukset taulukkomuodossa

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen / muutoksen suunta

Yhdyskuntarakenne | Yhdyskuntarakenne tiivistyy ja alue rakentuu yleiskaavan linjausten mukaisesti kaupallisena +

alueena.

Vaesto Kaava-alueella ei ole asutusta ja kaavamuutoksella ei vaikuteta vaeston maaraan. Naapuri- 0

kiinteistolla on asutusta.

Julkiset palvelut Kaavassa ei ole osoitettu alueita julkisia palveluita varten. 0

Yksityiset palvelut | Kaava mahdollistaa kaupallisten, mutta myds muiden myds palveluiden sijoittamisen alueelle. | +

TyOpaikat, elin- Kaavamuutos mahdollistaa alueen kehittdmisen ja uusien yritysten seka liiketilojen sijoittumi- | +

keinotoiminta sen alueelle. Kaava liséa tydpaikkoja alueella.
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Vaikutukset rakennettuun ympaéristo6n / muutoksen suunta

Kaupunkikuva

Kaava-alue sijoittuu kaupungin sisadéntulotien varteen, joten alueen rakentuminen ja tayden-

tyminen parantaa kaupunkikuvaa.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan / muutoksen suunta

Luonnonolot

Alueella ei ole todettu luontoarvoja.

Maisema

Maisema muuttuu alueen rakentuessa. Alueen rakentuminen selkeyttdd kaupunkimaista

maisemaa, mutta samalla edellyttd& joidenkin maisemallisten elementtien poistumista.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestdmiseen / muutoksen suunta

Liikenne Alueella voidaan hyddyntéa nykyista katuverkkoa. Liikenteen lisdantyminen aiheuttaa haastei-
ta lahialueen liikenteen solmukohtiin.

Yhdyskuntatekni- Alueella voidaan hyodyntééa nykyisia kunnallistekniikan verkostoja. Kaavan tavoitteena on,

nen huolto ettd lisdrakentaminen ei lisd& kuormitusta nykyiselle hulevesien kasittelyn verkostolle ja siksi

kaavassa on maaratty tontti- ja korttelikohtaisesti hulevesien kasittelysta.

Vaikutukset talouteen / muutoksen suunta

Kaavatalous

Rakentumaton ja vajaasti kaytetty alue otetaan kayttoon.

Vaikutukset terveyteen / muutoksen suunta

Ympéristohairiot

Merkittdvimmat ympéaristohairiét ovat valtatien liikenteen aiheuttamat melu, paastot ja tarina.
Kaava-alueella ei ole ympéristohairitta tuottavaa toimintaa, mutta korttelialueen siséinen

likenne todennakaisesti tulee lisdantymaan.

Vaikutukset sosiaalisiin oloihin / muutoksen suunta

Sosiaalinen ympéa-

ristd

Kaava lisaa tyopaikkoja alueella.

Vaikutukset kulttuuriin / muutoksen suunta

Kulttuurihistoria

Kaava-alueelta tai sen valittémasta laheisyydesta ei tunneta muinaismuistolain (295/63)
tarkoittamia tai rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia. Kaava-alue sijoittuu maakunnallises-
ti arvokkaiden alueiden sek& Vanhan Rauman suojavy6hykkeen lahiympéaristoon. Alueen

rakentuminen mahdollistaa my6s alueen ja maiseman seka néakymien kehittamisen.
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7 Asemakaavan toteutus

7.1 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteutus alkaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.

*k%k

Kaavatydhodn ovat osallistuneet kaavoitusarkkitehti Outi Virola ja kaavavalmistelija Jussi Hel-

minen

Raumalla 5.12.2023

Outi Virola
kaavoitusarkkitehti

Raumalla
RAUMAN KAUPUNGIN TEKNINEN VIRASTO / KAAVOITUS

Juha Eskolin

kaavoitusjohtaja
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéksymispvm
Hyvaksyja
Hyvéaksymispykala

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

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

684 Rauma Tayttamispvm
FERECENTER
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

5,0655

Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

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

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

22.03.2023

03.11.2022
01-105

5,0655

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

5,0655

100,0

25328

0,50

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

5,0655

100,0

25328

0,50

0,0000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

5,0655

100,0

25328

0,50

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

5,0655

100,0

25328

0,50

0,0000

KM/tiva3

3,7902

74,8

18951

0,50

3,7902

18951

KM2

1,2753

25,2

6377

0,50

1,2753

6377

KM1

-5,0655

-25328

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




‘ E”nk?inoj, likenne- ja LAUSUNTO Diaarinumero VARELY/7111/2022
ymparistokeskus

Varsinais-Suomi
18.01.2023

Rauman kaupunki / kaavoitus
kaavoitus@rauma.fi

Viite: Lausuntopyynt6 03.11.2022

Fere Centerin asemakaavanmuutos, luonnosvaihe paivatty 31.10.2022,
Rauman kaupunki

Kaavahanke ja Suunnittelutilanne

Kaavanmuutosalue sijaitsee Valtatien 12 ja Kairakadun valiselld alueella, noin kilometrin
paassa ydinkeskustasta koilliseen. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 3,79 ha.
Asemakaavanmuutoksen tavoitteena on kaavaselostuksen mukaan paivittaa tontin
kaavamaaraykset seka sijoittaa rakentamista Kairakadun varteen alueelle, joka on osoitettu
nykyisessa asemakaavassa pysakaointialueeksi. Pysakainti sijoittuu vastaavasti nykyisen
asemakaavan mukaiselle rakennusalalle.

Satakunnan maakuntakaava on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksella 13.3.2013. Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu kaupunkikehittamisen
(kk) ja matkailun (mv2) kehittdamisvydhykkeille seka suojavydhykkeelle (sv1), jolla
merkinnalla osoitetaan vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen
suojavydhyke.

Vaihemaakuntakaava 2 on hyvaksytty 17.5.2019 ja kaava on tullut voimaan 20.9.2019.
Vaihemaakuntakaavassa 2 suunnittelualue sijoittuu vahittaiskaupan suuryksikkéjen alueelle
(KM), jolla merkinnalla osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille
voidaan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen suuryksikké. Merkinnalla
sallitaan myds erikoistavarakaupan yksikdiden (retail park) sijoittuminen alueelle.

Suunnittelualue kuuluu myds tilaa vaativan kaupan kehittamisvydhykkeeseen (km), jolla
merkinnalla osoitetaan kaupallisia vydhykkeita, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa vaativan
erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavia yksikoita tai kaupan yksikaoita, jotka eivat
muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vydhykkeilla kehitetdan kauppaa, jonka
tyypillinen asiointitiheys on vahainen.

Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon alaraja paivittaistavarakaupassa ja
erikoiskaupassa on Rauman keskustaajaman alueella 5000 krs-m2 ja tilaa vaativan
erikoistavarakaupan kaupassa 10 000 krs-m2.

VARSINAIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
YMPARISTO JA LUONNONVARAT
Vaihde +358 295 022 500 kirjaamo.varsinais-suomi@ely-keskus.fi  Itsenadisyydenaukio 2, PL 523, 20101 Turku
www.ely-keskus.fi/varsinais-suomi Yrjénkatu 20, 28100 Pori
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Rauman koko kaupungin aluetta koskeva oikeusvaikutteinen yleiskaava 2030 on hyvaksytty
25.3.2019. Yleiskaavassa suunnittelualue sijoittuu kaupallisten palvelujen alueelle, jolle saa
sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Suuryksikkd ei saa olla paivittaistavarakauppa (KM4).
Kaavamaarayksen mukaan alueella saa olla paivittaistavarakauppaa enintdan 400 k-m2.
Merkittavien kaupallisten hankkeiden kohdalla on kaupalliset vaikutukset tutkittava ja
arvioitava tarkemmin asemakaavoituksen yhteydessa.

Rauman keskustan osayleiskaavan muutoksessa ja laajennuksessa (Hyvaksytty 2.3.2015)
suunnittelualue on osoitettu osana kaupallisten palvelujen aluetta, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikén (KM3). Kaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa yhden
enintdan 5000 m2 suuruisen vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa enintdan 400
m2 paivittaistavarakauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa suuryksikon lisaksi keskustahakuista
erikoistavarakauppaa. Alueelle saa sijoittaa myos paljon tilaa vaativan erikoistavaran
vahittdiskauppaa ja sen suuryksikdita sekad palvelun tiloja.

Alueella on voimassa 30.10.2017 hyvaksytty asemakaava. Asemakaavassa tontti on
osoitettu liikerakennusten korttelialueena, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén
(KM1).

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto

Yleista

ELY-keskus toteaa, etta aiempi, 30.10.2017 hyvaksytty, asemakaavanmuutos on kasittanyt
tonttien 10 ja 11 alueen, joista on muodostunut korttelin 116 osa (KM1). Tama kahden tontin alue
muodostaa Rauman keskustan osayleiskaavan muutoksen KM3-alueen. Nyt tekeilla oleva
asemakaavanmuutos kasittaa vain tontin 10 alueen, joka muodostaa oman korttelinosansa, jolloin
tilanne tontin 11 osalta jaa jossain maarin epaselvaksi myds osayleiskaavan maaraykset huomioon
ottaen. ELY-keskus ehdottaa tdman vuoksi harkittavaksi myds tontin 11 ottamista mukaan
asemakaavan muutokseen. Lisaksi ELY-keskus nakisi tarpeellisena selventaa kaavamerkintoja
lisaamalla kerrosluvun myos tontin 10 toiseen rakennusalaan.

ELY-keskus nakisi hyvana, ettéd kaavaluonnosta sen jatkokasittelyssa taydennettaisiin
maarayksilla, joilla rakentamista ohjattaisiin vahahiilisempaan suuntaan.

Kauppa

ELY-keskus ndkee hyvana, ettd kaavahanketta varten on kaytettavissa tuore kauppaa koskeva
selvitys (vuodelta 2022) ja ettd kaavaluonnoksessa on annettu maarayksia liikkerakennusten
korttelialueelle sijoittuvan liikerakentamisen laadusta. ELY-keskus esittaa kaavaan lisattavaksi
myds suuryksikdiden lukumaaran. ELY-keskus nékee tarpeellisena arvioida mitoituksen perusteita
kaavaselostuksessa viela tarkemmin huomioon ottaen mm. vaihemaakuntakaavan 2
suunnittelumaaraykset ja kaupan kerrosalan jakautuminen eri alueille Raumalla. Vaikutusten
arviointia kasitellaan jaljempana erikseen.
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Korttelialueen jarjestelyt

ELY-keskus toteaa, ettd korttelialueen tehokkuusluku (e=0.50) on melko korkea, etenkin, jos
rakentaminen keskittyy paaasiassa yhteen kerrokseen. Tontille on kaavaluonnoksessa
mahdollistettu myds polttoaineen jakeluaseman sijoittaminen ja osoitettu melko pitkd ajoyhteys
pysakdimispaikalle, josta on kulku myds naapuritontille. Rakennusoikeuden mahdollistama
kerrosala vaatii kokonaan rakentuessaan myds huomattavan maaran pysakdintipaikkoja, joiden
toteuttamiseen kaavaluonnokseen varattu pysakodimispaikka vaikuttaa pienehkolta. ELY-keskus
ehdottaa naiden tilaa vaativien toimintojen takia harkittavaksi myos rakentamisen peittoluvun
lisddmista kaavakartalle.

ELY-keskus pitaa hyvana, ettd kaavassa on esitetty yleismaarayksia mm. kaupunkikuvaan ja
alueiden jasenndintiin liittyen. Jasenndinti on suotavaa paitsi kaupunkikuvan myos tontin sisaisen
liikenndéinnin turvallisuuden nakoékulmasta. ELY-keskus nakisi kuitenkin tarpeellisena, etta edella
mainittujen tontin eri toimintojen (ml. myds mainoslaitteet, huoltoliikenne seka tontin sisaiset
kavelyn ja pyorailyn alueet) sijoittumista ja toteuttamista ohjattaisiin tarkemmin.

ELY-keskus ndkee hyvana, ettd kaavaan on varattu luonnontilassa sailytettava viherkaista tontin
koilliskulmaan rivitalon suojaksi ja istutusalue tontin pohjoislaitaan. Niiden leventamista ja
istutusalueiden lisddmistd myds muualle tontin alueella voisi ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan
harkita.

Pilaantuneet maat

Kaava-alueelle sijoittuu yksi Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI) merkitty kohde osoitteessa
Kairakatu 1. Kohde on entinen autokauppa/korjaamo (Rauman Autokeskus Oy), jonka paikalla
toimii nykyisin Puuilo Oy. Kaavaselostuksen mukaan ko. rakennus on rakennettu vuonna 2021,
mutta ilmakuvien perusteella alueella on ollut rakennus/rakennuksia jo aikaisemmin. ELY-
keskuksen tiedossa ei ole, etta alueella olisi tehty maaperaselvityksia. Kaava-alueella tapahtuvan
rakentamisen yhteydessa alueella mahdollisesti olevat pilaantuneet maa-ainekset on kuitenkin
huomioitava. Rakentamis- ja kaivutdiden yhteydessa mahdollisesti poistettavien maa-
ainesjatteiden kasittelyssa on ensisijaisesti noudatettava Rauman kaupungin
ymparistonsuojeluviranomaisen ohjeita tai maarayksia.

Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ei ole varsinaista huomautettavaa, mutta korttelialueen sisaisten
viheralueiden sailyttamiseen ja lisdamiseen on hyva kiinnittda huomiota.

Liikenne

Kaava-alue rajautuu Rauman satamaan johtavaan valtatiehen 12 ja pohjoisessa Kairakatuun.
Kaupunki on kaynnistanyt asemakaavamuutoksen kaava-alueeseen rajautuen myds laajemmalla
alueella Kairakadun ja valtatien 8 itdpuolella sijaitsevan Metallitien ymparistéssa. Kairakadun ja
Metallitien alueen asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen kehittaminen paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan alueeksi.
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Valtatielle 8 on laadinnassa yleissuunnitelma valin Eurajoki — Rauma nelikaistaistamiseen liittyen.
Yleissuunnitelman suunnittelualueeseen kuuluu valtateiden 8 ja 12 eritasoliittym3, ja sen
yhteydessa laaditaan ymparistdvaikutusten arviointi.

ELY-keskus toteaa, etta liikenteen sujuvuudesta on hyva varmistua kaava-aluetta laajemmalla
alueella, jolla muutoksia maankayttéon on suunnitteilla. Kaava-alueen vaikutusalueelle sijoittuvan
Kairakadun ja valtatien 12(Hakunintien) risteysalueen toimivuutta on mahdollista arvioida
selvittdmalla Kairakadun liikennemaaraa ja siihen maankayton muutoksesta aiheutuva lilkkenteen
lisdys. Lisaantyvan liikenteen osalta on myds hyva selvittaa vaikutukset kaikkiin likennemuotoihin
ja liikenneturvallisuuteen.

Kaavan vaikutukset

ELY-keskus esittda kaavan vaikutusten arvioita vielad tdydennettaviksi etenkin ilmastovaikutusten
seka liikennevaikutusten osalta. Liikenteen osalta kaavaselostuksessa on todettu, etta liikenteen
lisdantyminen aiheuttaa haasteita lahialueen liikkenteen solmukohtiin. Kaavaluonnos mahdollistaa
mm. polttoaineen jakeluaseman, jolla on huomattava liikkennevaikutus. Liikennevaikutuksia on siten
syyta arvioida tarkemmin, kuten edelld kohdassa "liikenne” on todettu. Myds kaupallisten
vaikutusten arviointia olisi hyva tdsmentaa, etenkin Vanhaan Raumaan kohdistuvien vaikutusten
osalta.

Tekninen huomio

ELY-keskus toteaa, ettd merkinnan "kI80 %” selitys nayttaisi puuttuvan kaavakartalta.

ELY-keskuksella ei ole toimialaltaan tassa vaiheessa muuta lausuttavaa. Tama lausunto
on tehty yhteistydssa luonnonsuojeluyksikon ja ymparistonsuojeluyksikén kanssa ja se
sisaltdd myds ELY-keskuksen Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueen lausunnon.

Yksikonpaallikdn sijaisena,
ylitarkastaja Kirsti Virkki

Ylitarkastaja Paivi Valkama

Merkinta sahkoisesta hyvaksynnasta on asiakirjan lopussa.

TIEDOKSI sahkdpostilla Satakuntaliitto ja Alueellinen vastuumuseo (Satakunnan museo)
VARELY Luonnonsuojeluyksikko ja ymparistonsuojeluyksikkd seka Liikenne ja
infrastruktuuri -vastuualue
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SATAKUNTALIITTO Lausunto SL/268/03.02.00/2022
§ Regional Council of Satakunta 18.01.2023 id: 131683

Rauman kaupungin kaavoitus
kaavoitus@rauma.fi

viite: Lausuntopyyntdnne 3.11.2022

LAUSUNTO RAUMAN KAUPUNGIN FERECENTERIN (AK 01-105)
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN LUONNOKSESTA

Kaavahanke

Fere Center Oy:n hakemuksesta kdynnistetyn kiinteistoa 684-1-116-10 koskevan
asemakaavamuutoksen suunnittelualue sijoittuu Rauman keskustan reuna-alueelle market-alueen
itdpuolelle, alle kilometrin etdisyydelle torilta koilliseen. Pinta-alaltaan 37 900 m? kokoinen
suunnittelualue sijaitsee valtatien 12 ja Kairakadun valiselle alueelle ja silla sijaitsee useita
liilkerakennuksia. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on paivittaa tontin kaavamaaraykset seka
sijoittaa rakentamista Kairakadun varteen alueelle, joka on osoitettu nykyisessa asemakaavassa
pysakdintialueeksi. Pysakointialuetta osoitetaan vastaavasti voimassa olevan asemakaavan mukaiselle
rakennusalalle.

Kaavoitustilanne
Maakuntakaavoitus

Ymparistéministerié on vahvistanut Satakunnan maakuntakaavan 30.11.2011 (N:o YM1/5222/2010).
Satakunnan maakuntakaava on saanut lainvoiman 13.3.2013 korkeimman hallinto-oikeuden (KHO)
paatokselld. Suunnittelualue sisaltyy kokonaan Satakunnan maakuntakaavassa kaupunkikehittamisen
kohdevyohykkeeseen (kk) ja vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen
suojavybhykkeeseen (sv1, konsultointivydhyke) sekd Vanhaan Raumaan ja sen ymparistdon osoitetun
matkailun kehittamisvydhykkeeseen (mv2).

Ympadristoministerion 3.12.2014 vahvistamassa ja korkeimman hallinto-oikeuden paatokselld 6.5.2016
lainvoiman saaneessa tuulivoimatuotannon alueita kdsittelevassa Satakunnan
vaihemaakuntakaavassa 1 suunnittelualueelle tai sen laheisyyteen ei ole osoitettu merkintoja.
Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 17.5.2019 ja se on saanut
lainvoiman kuulutuksella 20.9.2019. Vaihemaakuntakaavassa 2 teemana on energiantuotanto, soiden
moninaiskaytto, kauppa, maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistét. Satakunnan
vaihemaakuntakaavan 2 tultua voimaan 1.7.2019 kumoutuivat samalla Satakunnan maakuntakaavan
vastaavat merkinnat ja maaraykset. Aluevarausmerkintdjen osalta suunnittelualue sijoittuu
Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 osoitetulle vahittdiskaupan suuryksikkdjen alueeseen (KM).
Aluevarausmerkinnalla osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voidaan
sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltdaan seudullinen suuryksikkd. Merkinnalla sallitaan myos
erikoistavarakaupan yksikoiden (retail park) sijoittuminen alueelle. Lisdksi alue kuuluu Satakunnan
vaihemaakuntakaavassa 2 osoitettuun tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeeseen (km).
Kehittamisperiaatemerkinnalla osoitetaan kaupallisia vyohykkeita, joilla on tai jonne voi sijoittua tilaa
vaativan erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavia yksikoita tai kaupan yksikoita, jotka eivat
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muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vyohykkeilla kehitetdadn kauppaa, jonka tyypillinen
asiointitiheys on vahainen. Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 koko vaihemaakuntakaava-aluetta
koskevan kaupan teemaa kasittelevan suunnittelumaarayksen mukaan Rauman keskustaajamien
alueilla merkitykseltddn seudullisen vihittdiskaupan suuryksikén koon alaraja on 5000 k-m? ja tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan osalta alaraja on 10 000 k-m?. Suunnittelumairaykseen sisiltyy
maarays keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikoiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeiden vahittaiskaupan
yhteenlasketun kerrosalan enimmaismitoitus vuodelle 2035, joka Rauman osalta on 113 000 km?®.

Yleiskaavoitus

Rauman yleiskaavassa 2030 (hyv.25.3.2019) asemakaavamuutoksen suunnittelualue on osoitettu
kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM4). Aluevarauksen
maardyksen mukaan alueella saa olla péivittdistavarakauppaa enintidin 400 k-m?. FereCenterin
asemakaavamuutoksen suunnittelualueella on voimassa 2.3.2015 hyvaksytty Rauman keskustan
osayleiskaavan muutos ja laajennus. Osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu kaupallisten
palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KM3). Kaavamaarayksen mukaan
alueelle saa sijoittaa yhden enintdidn 5000 m? suuruisen vahittdiskaupan suuryksikén. Maarayksen
mukaan alueelle saa sijoittaa my6s paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa ja sen
suuryksikoita seka palvelujen tiloja.

Asemakaavoitus

Asemakaavamuutoksen suunnittelualueella on voimassa 30.10.2017 hyvaksytty asemakaavan muutos
(Kairakatu 1), jossa tontti 1-116-10 on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KM1), jolle saa
sijoittaa yhden enintdian 5000 k-m? vahittdiskaupan suuryksikén. Voimassa olevan asemakaavan
kayttotarkoitusmaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa enintaan 400k-m2 paivittdistavarakauppaa.
Alueelle saa sijoittaa myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittdiskaupan suuryksikoita.
Asemakaavamaarays ei salli alueelle sijoittaa suuryksikon lisaksi keskustahakuista
erikoistavarakauppaa. Voimassa olevassa asemakaavassa samaan korttelialueeseen kuuluu Motonetin
tontti 1-116-11, jonne kulku tapahtuu nyt lausuttavana olevan asemakaavamuutoksen kohteena
olevan tontin kautta.

Satakuntaliiton kannanotot

Satakunnan maakuntakaava, Satakunnan vaihemaakuntakaava 1 ja Satakunnan vaihemaakuntakaava
2 ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja
asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kdyton jarjestamiseksi.
Maankaytto- ja rakennuslain 32 §:n mukaan maakuntakaava ei ole oikeusvaikutteisen yleiskaavan
eikd asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1 momentissa tarkoitetun kaavojen

muuttamista koskevan vaikutuksen osalta. Maankaytto- ja rakennuslain 42 §:n mukaan yleiskaava

on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin
alueiden kayton jarjestamiseksi.

Satakuntaliitto kiittda Rauman kaupunkia lausuntopyynndsta koskien FereCenterin

asemakaavamuutoksen luonnosta ja toteaa, ettd alueella voimassa oleva 2.3.2015 hyvaksytty
oikeusvaikutteinen Rauman keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus ohjaa
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Tiedoksi:

asemakaavamuutoksen suunnittelua. Vaikka asemakaavan muutosluonnoksessa osoitettu kaupan
mitoitus ei muutu voimassa olevasta asemakaavasta ja ratkaisu on paapiirteissaan oikeusvaikutteisen
Rauman keskustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen (hyv. 2.3.2015) tavoitteiden mukainen,
suunnittelussa tulee ottaa huomioon, etta kaupan palveluverkkoa kasitteleva Satakunnan
vaihemaakuntakaava 2 on laadittu alueella voimassa olevaa asemakaavaa (hyv. 30.10.2017)
mydhemmin.

Satakuntaliitto pitda hyvana, etta FereCenterin asemakaavan muutosta laadittaessa on kaytettavissa
paivitetty kaupallinen selvitys. Rauman kaupan alueiden suunnittelun tueksi olisi hyva tehda
tarkastelu Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 esitetyn keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen
merkitykseltddan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan
kehittamisvydhykkeiden vahittdiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enimmaismitoituksen (113 000
km?) jakautumisesta.

Asemakaavan muutosluonnoksen yleisissa maardyksissa on maininta kaupungin sisdantulovaylan
varrella sijaitsevan alueen kaupunkikuvallisen ilmeen huomioimisesta. Kaupunkikuvallisena
kysymyksena Satakuntaliitto kiinnittda myds huomion suunnittelualueen rajautumiseen Rauman
keskustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen (Vanha Rauma, hyv. 27.8.2018)
osayleiskaavassa osoitettuun Vanhan Rauman suojavydhykkeeseen. Valtatien 12 varren
kortteliosuudella ja erityisesti Hakunintien risteyskohdalla olisi syyta tutkia asemakaavamuutoksen
jatkokehittelyn yhteydessa keinoja, jolla voisi huomioida nykyista paremmin suurmyymalaalueen
kaupunkikuvallista siirtymaa suojavyohykkeeseen kuuluvien Valtatien 12 eteldpuolella sijaitsevien
maakunnallisesti merkittavien kulttuuriymparistdjen suuntaan.

Teknisend kommenttina Satakuntaliitto toteaa, ettd kaavakartalla asemakaavamuutoksen
suunnittelualuetta ymparoivan alueen kaavamerkinnat on tarkoituksenmukaista tuoda nakyviin,
varsinkin kun liittymisella naapurialueisiin on merkitysta arvioidessa asemakaavamuutoksen
vaikutuksia. Lisdksi asemakaavan muutosluonnoksen kaavakartalta puuttuu kaavaselostuksessa 4.2
mainittu merkinta, jolla osoitetaan kuinka suurta osuutta tontin rakennusoikeudesta voidaan kayttaa
liiketilojen rakentamiseen.

Satakuntaliitolla ei ole Satakunnan maakuntakaavan ja Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2
perusteella muuta lausuttavaa FereCenterin asemakaavamuutoksen luonnoksesta.

Lausunnon on laatinut maakunta-arkkitehti Daniel Nagy, daniel.nagy@satakunta.fi, p. 044 711 4348.

SATAKUNTALIITTO

Satakunnan Museo
Varsinais-Suomen ELY-keskus

Asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu asianhallintajarjestelmassa. Allekirjoituksen oikeellisuuden voi
todentaa kirjaamosta kirjaamo@satakunta.fi
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Liite lausuntoon SL/268/03.02.00/2022
SATAKUNNAN MAAKUNTAKAAVOJEN YHDISTELMAKARTTA

Satakuntaliitto
Ymparistoministerion 30.11.2011 vahvistama Satakunnan maakuntakaava
(N:0 YM1/5222/2010, KHO 13.3.2013)

Ymparistoministerion 3.12.2014 vahvistama Satakunnan vaihemaakuntakaava 1
(N:0 YM7/5222/2013, KHO 6.5.2016)

Satakuntaliiton maakuntavaltuuston 17.5.2019 hyvaksyma
Satakunnan vaihemaakuntakaava 2

Lausunnolla oleva Rauman kaupungin FereCenter
asemakaavamuutoksen luonnoksen alue.
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RAUMAN KAUPUNKI Kokouspéiva

Tekninen valiokunta

242§

Sivu
13.12.2022 1

RAUM/539/10.02.03/2022

Kaavalausunto: Asemakaavamuutos 01-105 FereCenter

Tekninen valiokunta 242 § 13.12.2022

Asian esittely

Ehdotus

Padiatosehdotus

Paitos

Lisédtietojen antaja

Tiedoksi

Oikaisuvaatimusohje

Suunnittelupaallikké Pajuoja Riikka 7.12.2022:

Kaavoitus on pyytényt teknisen valiokunnan lausuntoa asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheesta.
Asemakaavan aineisto on tarkasteltavissa kokonaisuudessaan osoitteessa: https://www.rauma.fi/01-105-
ferecenter

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on paivittda tontin kaavamaaraykset ja sijoittaa rakentamista
Kairakadun varteen alueelle, joka on osoitettu nykyisessa asemakaavassa pysakdintialueeksi.

Aluepalvelut

Alueella on voimassa 30.10.2017 hyvaksytty asemakaava, jossa padmaarayksena on KM1
(Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon). Ferecenterin
asemakaavamuutoksessa on tarkoitus osoittaa rakentamista alueelle, joka on osoitettu nykyisessa
asemakaavassa pysakoéintialueeksi ja pysakdinti sijoittuu vastaavasti nykyisen kaavan mukaiselle
rakennusalalle.

Maankayttoinsinoori Asikainen Ari-Pekka 8.12.2022:

Kaavamuutosalue on Kiinteist® Oy Fere Centerin omistuksessa. Liikerakentamistonteista on keskustan
alueella pulaa. Kaavanmuutos mahdollistaa osaltaan uutta rakentamista naihin tarpeisiin. Kiinteistérajat
eivat muutu ja maanomistus on yksityista, joten kiinteisto- ja mittaustoimen osalta kaava ei edellyta
toimia.

Suunnittelupdallikké Pajuoja Riikka 8.12.2022:

Tekninen valiokunta paattaa saattaa kaavoittajan tietoon ylla mainitut asiat. Teknisella valiokunnalla ei
ole kaavaehdotukseen huomautettavaa.

Toimialajohtaja Suvanto Tomi 8.12.2022:
Tekninen valiokunta paattaa hyvaksya suunnittelupaallikén tekeman ehdotuksen.
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

maankayttdinsinddri Asikainen Ari-Pekka
puh. 044 403 6001, ari-pekka.asikainen@rauma.fi

suunnittelupaallikké Pajuoja Riikka
puh. 044 567 9243, riikkka.pajuoja@rauma.fi

Kaavoitus, kiinteistot- ja paikkatieto, Pajuoja Riikka
| Muutoksenhakukielto

Valmistelua tai tdytantd6npanoa koskeviin paatdksiin ei saa tehda oikaisuvaatimusta eika
kunnallisvalitusta (Kuntalaki 136 §).

SAHKOISESTI ALLEKIRJOITETTU
Anttila Hele, Hallintosihteeri 19.12.2022



Jaakkola Mari

Lahettdja: Kailaste Tuija

Lahetetty: tiistai 13. joulukuuta 2022 9:00

Vastaanottaja: Kaavoitus

Aihe: Lausuntopyyntd FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105)

luonnosvaiheesta

Hei,

katsoimme ettei meilld ole tdhan asemakaavamuutokseen huomautettavaa tai lisattavaa.

Tassa on jo aiemmissa tyovaiheissa otettu hyvin huomioon ymparistonsuojelun nakékulma, eika lausunnon
antaminen siten ole tarpeellista.

Tuija Kailaste
ymparisténsuojelupaallikko
050 322 2908

Lahettdja: kirjaamo@rauma.fi <kirjaamo@rauma.fi>

Lahetetty: torstai 3. marraskuuta 2022 9:08

Vastaanottaja: Kirjaamo Ympla <kirjaamo.ympla@rauma.fi>

Aihe: Lausuntopyynto FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105) luonnosvaiheesta

Asia: Asemakaavamuutos 01-105 FereCenter
Asianumero: RAUM/539/10.02.03/2022

Rauman kaupungin kaavoitus pyytaa lausuntoanne FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105)
luonnosvaiheesta. Pyydamme lausuntoja saapuvaksi 5.1.2023 mennessa joko asianhallintajarjestelman kautta tai
sahkopostiosoitteeseen kaavoitus@rauma.fi.

Asemakaavan aineisto on tarkasteltavissa kokonaisuudessaan osoitteessa: https://www.rauma.fi/01-105-
ferecenter/

Mikali katsotte, etta teilld ei ole lausuttavaa kaavasta, pyydamme ilmoittamaan siitd sahkopostitse.

Ystavallisin terveisin,
Rauman kaupungin kaavoitus

Jakelu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan.
Tama viesti on lahetetty Rauman kaupungin dokumenttienhallintajarjestelmasta. Tahan viestiin ei voi vastata.



Jaakkola Mari

Lahettdja: Perkkié Miska (Tukes) <miska.perkkio@tukes.fi>

Lahetetty: keskiviikko 7. joulukuuta 2022 10:27

Vastaanottaja: Kaavoitus

Aihe: RE: Lausuntopyyntd FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105)

luonnosvaiheesta

Hei,
Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla (Tukes) ei ole asemakaavamuutoksen (AK: 01-105) luonnosvaiheesta lausuttavaa.
Ystavallisin terveisin,

Miska Perkkio
ylitarkastaja, Teolliset prosessit | Senior Officer, Industrial Processes Unit

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)
Finnish Safety and Chemicals Agency
Yliopistonkatu 38, 33100 Tampere

Puh. 029 505 2090
miska.perkkio(at)tukes.fi

Lahettdja: kirjaamo@rauma.fi <kirjaamo@rauma.fi>

Lahetetty: torstai 3. marraskuuta 2022 9.08

Vastaanottaja: Tukes kirjaamo <kirjaamo@tukes.fi>

Aihe: Lausuntopyynto FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105) luonnosvaiheesta

Asia: Asemakaavamuutos 01-105 FereCenter
Asianumero: RAUM/539/10.02.03/2022

Rauman kaupungin kaavoitus pyytaa lausuntoanne FereCenterin asemakaavamuutoksen (AK: 01-105)
luonnosvaiheesta. Pyydamme lausuntoja saapuvaksi 5.1.2023 mennessa joko asianhallintajarjestelman kautta tai
sahkopostiosoitteeseen kaavoitus@rauma.fi.

Asemakaavan aineisto on tarkasteltavissa kokonaisuudessaan osoitteessa:
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.rauma.fi%2F01-105-
ferecenter%2F&amp;data=05%7C01%7Cmiska.perkkio%40tukes.fi%7C5fdcdccc8f51472b866f08dac61cb4d9%7C7cl
4dfadc0fc47259f0476a443deb095%7C0%7C0%7C638040123833269380%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eylWiIjoi
MC4AwLjAwMDAILCIQljoiV2IuMzliLCIBTil6lk1haWwiLCIXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&amp;sdata=khiiNyz93
wmayNNmjGEBJTjBNDX9nN%2FEutQdkL9RLxk%3D&amp;reserved=0

Mikali katsotte, etta teilld ei ole lausuttavaa kaavasta, pyydamme ilmoittamaan siitad sahkodpostitse.

Ystavallisin terveisin,
Rauman kaupungin kaavoitus

Jakelu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan.
Tama viesti on ldhetetty Rauman kaupungin dokumenttienhallintajarjestelmasta. Tahan viestiin ei voi vastata.



Jaakkola Mari

Lahettdja: Aro Jonna

Lahetetty: keskiviikko 14. joulukuuta 2022 16:15

Vastaanottaja: Kaavoitus

Aihe: RAUM/539/10.02.03/2022: Lausunto FereCenterin asemakaavamuutoksesta (AK:

01-105) luonnosvaiheesta

Heil

Rauman kaupungin terveydensuojeluviranomaisella ei ole huomautettavaa FereCenterin asemakaavamuutoksen
(AK: 01-105) luonnosvaiheesta.

Terveisin
Jonna Aro

3k 3k 3k 3k sk 3k 3k 3k 3k 3k ok sk 3k sk sk sk 3k 3k sk sk 3k 3k sk sk ok 3k sk sk sk sk sk 3k sk sk 3k 3k sk sk 3k 3k sk sk 3k 3k 3k sk ok ok 3k sk sk sk 3k 3k sk sk 3k 3k sk sk ok 3k sk sk sk 3k 3k 3k sk sk 3k 3k sk sk ok ok sk sk ok ok sk sk skosk k k
Jonna Aro

Terveystarkastaja

puh. 044 707 2943

jonna.aro@rauma.fi

RAUMAN KAUPUNKI
Ympdristoterveydenhuolto
Lensunkatu 9, 26100 RAUMA

Tiedoksi

Sdhképostiosoitteemme muuttuvat. Osoitteemme ovat 1.1.2023 alkaen muotoa etunimi.sukunimi@sakyla.fi

Ympdristoterveydenhuollon palveluista Raumalla vastaa 1.1.2023 alkean Eteld-Satakunnan
ympdristéterveydenhuolto, jonka toiminnasta vastaa Eteld-Satakunnan ympdiristétoimisto.



Rauma

Asemakaavamuutos Fere Center (AK 01-105)

Luonnosvaiheen mielipiteet ja lausunnot

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja kaavaluonnos (AK 01-105)
olivat nahtavilla Rauman kaupungin palvelupiste Pyyrmanissa seka internetissa 3.11. — 5.12.2022
valisen ajan.

Asemakaavaluonnoksesta ei saatu mielipiteita.

Viranomaislausunnot saatiin Satakuntaliitolta, Varsinais-Suomen ELY-keskukselta, ja Tekniselta

valiokunnalta.

Ympaéristo- ja lupalautakunnalla, Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla (Tukes) ja Rauman kaupungin

terveydensuojeluviranomaisella ei ollut lausuttavaa.
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Lausuntotiivistelmat ja kaavoittajan vastineet lausuntoihin

Varsinais-Suomen ELY-keskus

Yleista

ELY-keskus ehdottaa harkittavaksi myds tontin 11 ottamista mukaan asemakaavan muutokseen.
Liséksi ELY-keskus nékisi tarpeellisena selventda kaavamerkintdja lisaéamalla kerrosluvun myos

tontin 10 toiseen rakennusalaan.

ELY-keskus nékisi hyvana, etta kaavaluonnosta sen jatkokasittelyssa tdydennettéisiin maarayk-

silla, joilla rakentamista ohjattaisiin vahahiilisempé&én suuntaan.
Kauppa

ELY-keskus esittdd kaavaan lisattavaksi myds suuryksikodiden lukumaaran. ELY-keskus nakee tar-
peellisena arvioida mitoituksen perusteita kaavaselostuksessa viela tarkemmin huomioon ottaen
mm. vaihemaakuntakaavan 2 suunnittelumaaraykset ja kaupan kerrosalan jakautuminen eri alu-

eille Raumalla.
Korttelialueen jarjestelyt

ELY-keskus toteaa, ettd korttelialueen tehokkuusluku (e=0.50) on melko korkea, etenkin, jos ra-
kentaminen keskittyy padasiassa yhteen kerrokseen. Tontille on kaavaluonnoksessa mahdollistettu
myds polttoaineen jakeluaseman sijoittaminen ja osoitettu melko pitk& ajoyhteys pysakoimispai-
kalle, josta on kulku myds naapuritontille. Rakennusoikeuden mahdollistama kerrosala vaatii koko-
naan rakentuessaan myds huomattavan maaran pysakointipaikkoja, joiden toteuttamiseen kaava-
luonnokseen varattu pysakoimispaikka vaikuttaa pienehkolta. ELY-keskus ehdottaa naiden tilaa

vaativien toimintojen takia harkittavaksi myos rakentamisen peittoluvun lisddmista kaavakartalle.

ELY-keskus pitaa hyvana, ettd kaavassa on esitetty yleismaarayksia mm. kaupunkikuvaan ja aluei-
den jasenndintiin liittyen. Jasenndinti on suotavaa paitsi kaupunkikuvan myos tontin siséisen liiken-
ndinnin turvallisuuden nédkdkulmasta. ELY-keskus nékisi kuitenkin tarpeellisena, etta edellda mainit-
tujen tontin eri toimintojen (ml. my6s mainoslaitteet, huoltolikenne seka tontin sisaiset kavelyn ja

pyorailyn alueet) sijoittumista ja toteuttamista ohjattaisiin tarkemmin.
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ELY-keskus nakee hyvana, ettd kaavaan on varattu luonnontilassa sailytettéava viherkaista tontin
koilliskulmaan rivitalon suojaksi ja istutusalue tontin pohjoislaitaan. Niiden leventamista ja istutus-
alueiden lisaamistd myds muualle tontin alueella voisi ELY-keskuksen ndkemyksen mukaan har-
kita.

Pilaantuneet maat

Kaava-alueelle sijoittuu yksi Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI) merkitty kohde osoitteessa
Kairakatu 1. Kohde on entinen autokauppa/korjaamo (Rauman Autokeskus Oy), jonka paikalla toi-
mii nykyisin Puuilo Oy. Kaavaselostuksen mukaan ko. rakennus on rakennettu vuonna 2021, mutta
ilmakuvien perusteella alueella on ollut rakennus/rakennuksia jo aikaisemmin. ELY-keskuksen tie-
dossa ei ole, etta alueella olisi tehty maaperéaselvityksia. Kaava-alueella tapahtuvan rakentamisen
yhteydesséa alueella mahdollisesti olevat pilaantuneet maa-ainekset on kuitenkin huomioitava. Ra-
kentamis- ja kaivuttiden yhteydessa mahdollisesti poistettavien maa-ainesjatteiden kasittelysséa on
ensisijaisesti noudatettava Rauman kaupungin ymparisténsuojeluviranomaisen ohjeita tai maa-

rayksia.
Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun osalta ei ole varsinaista huomautettavaa, mutta korttelialueen sisaisten viheralu-

eiden sailyttamiseen ja lisddmiseen on hyva kiinnittdd huomiota.
Liikenne

Kaava-alue rajautuu Rauman satamaan johtavaan valtatiehen 12 ja pohjoisessa Kairakatuun. Kau-
punki on kdynnistéanyt asemakaavamuutoksen kaava-alueeseen rajautuen myds laajemmalla alu-
eella Kairakadun ja valtatien 8 itdpuolella sijaitsevan Metallitien ymparistossa. Kairakadun ja Metal-
litien alueen asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen kehittdminen paljon tilaa vaativan eri-

koiskaupan alueeksi.

Valtatielle 8 on laadinnassa yleissuunnitelma véalin Eurajoki — Rauma nelikaistaistamiseen liittyen.
Yleissuunnitelman suunnittelualueeseen kuuluu valtateiden 8 ja 12 eritasoliittyma, ja sen yhtey-
dessé laaditaan ymparistovaikutusten arviointi. ELY-keskus toteaa, etta likenteen sujuvuudesta on
hyva varmistua kaava-aluetta laajemmalla alueella, jolla muutoksia maankayttéon on suunnitteilla.
Kaava-alueen vaikutusalueelle sijoittuvan Kairakadun ja valtatien 12(Hakunintien) risteysalueen

toimivuutta on mahdollista arvioida selvittamalla Kairakadun likennemaaraa ja siihen maankayton
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muutoksesta aiheutuva liikenteen lisdys. Lisdantyvan liikkenteen osalta on myos hyva selvittaa vai-

kutukset kaikkiin likennemuotoihin ja likenneturvallisuuteen.

Kaavan vaikutukset

ELY-keskus esittéda kaavan vaikutusten arvioita viela tdydennettaviksi etenkin ilmastovaikutusten
seka liikennevaikutusten osalta. Liikenteen osalta kaavaselostuksessa on todettu, etté likenteen
lisddntyminen aiheuttaa haasteita lahialueen liikenteen solmukohtiin. Kaavaluonnos mahdollistaa
mm. polttoaineen jakeluaseman, jolla on huomattava liikkennevaikutus. Liikennevaikutuksia on siten
syyta arvioida tarkemmin, kuten edella kohdassa "liikenne” on todettu. My&s kaupallisten vaikutus-

ten arviointia olisi hyva tasmentéad, etenkin Vanhaan Raumaan kohdistuvien vaikutusten osalta.
Tekninen huomio

ELY-keskus toteaa, ettd merkinnan "kI80 %” selitys nayttaisi puuttuvan kaavakartalta.

Kaavoituksen vastine

Tontti 11 tulee ottaa mukaan kaavamuutokseen, jotta voidaan selkeyttaa alueen kaupallista mitoi-
tusta ja maarayksia. Samalla voidaan ohjata mahdollisen polttoaineen jakelupisteen sijoittumista.

Kaava-alueella on useita erilaisia toimintoja ja rakennuksia ja myds pysakointialueet sijoittuvat eri
puolille. Tarkkojen rakennusalojen, pysakointialueiden ja muiden toimintojen rajaaminen kaavassa
rajoittaa tarpeettomasti alueen kehittamista nyt ja tulevaisuudessa, kun alue vahitellen kehittyy ja
uusiutuu. Valja rakennusala ja mahdollisuus rakentaa kahteen kerrokseen mahdollistaa alueen ke-
hittamisen maakuntakaavan ja yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Pysékointinormin edellyttamét
pysakadintipaikat on tarkoituksenmukaista sijoittaa rakennusten ja toimintojen yhteyteen, osittain

myds rakennusaloille, joten niille ei tule osoittaa erillisté aluetta.

Vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismaaré on tarpeen méaaritella kaavamaarayksella, mutta
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikkéjen lukumaarén osoittaminen ei ole tarkoituk-
senmukaista. Liiketiloille osoitettu rakennusoikeus rajoittaa riittdvasti kaupallisia vaikutuksia ja tilaa
vaativassa kaupassa suuryksikdiden lukumaara ei ole merkittava. Esimerkiksi Fere Centerin alu-
eella, tontilla 1-116-10 ei ole yhtéaéan suuryksikkoa ja liikerakentamisen jaljella oleva rakennusoi-

keus mahdollistaa enint&d&n yhden tiva-suuryksikon rakentamisen.
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Vaihemaakuntakaavassa 2 méaariteltyd keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvy6hykkei-
den vahittaiskaupan enimmaismitoitusta ohjaa vaihemaakuntakaavaa 2 tarkemmin yleiskaava,

osayleiskaava seka niiden yhteydessa tehdyt kaupalliset selvitykset.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 jalkeen Raumalla on toteutettu maakuntakaavan keskustara-
jauksen ulkopuolella uusia liiketiloja noin 8 000k-m? ja ne sijoittuvat Fere Centerin alueelle. Kes-
kustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltaéan seudullisen véhittaiskaupan suuryksikéiden
alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeiden véhittaiskaupan yhteenlaskettu nykyinen
kerrosala-arvio on noin 70 000k-m?. Vaihemaakuntakaavassa 2 esitetty enimmaismitoitus vuodelle
2035 on Rauman osalta 113 000 km?2,

Vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet Rauman keskustaan. Kauppapalveluiden ytimen muo-
dostavat Vanha Rauma ja Tarvonsaaren alue, johon kauppapalvelut ovat aikanaan laajentuneet
Kanaalin yli lAnteen. Raumalla myds hypermarketalue sijoittuu ydinkeskustan laheisyyteen ja on

hyvin saavutettavissa myos kavellen.

Kaupallisessa selvityksessa Kairakatu-Metallitien alue on maaritelty suuryksikkdalueeksi. Kaupalli-
sen selvityksen mukaan suuryksikkdalueiden liiketilojen painopiste tulee olla mahdollisimman I&-
hella keskustaa kuitenkin niin, etta keskustahakuinen erikoistavarakauppa sijoittuu padasiassa
keskustaan. Suuryksikkodalueella liiketilojen painopiste on siis juuri FereCenterin alueella ja tavoit-
teena onkin alueen tehokas kaytté osayleiskaavan mukaisesti. Kaupanohjauksella ja maarayksilla
varmistetaan, etté ei aiheuteta haittaa keskustan kehittamiselle ja erityisesti Vanhan Rauman kau-

palliselle tarjonnalle.

Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti hyvassa paikassa, keskustan l&heisyydessa ja hy-
vien liikenneyhteyksien varrella. Toisaalta valtatie 12 erottaa alueen hypermarketalueesta ja ydin-
keskustasta ja valtatie aiheuttaa myos haasteita liikenteeseen.

Asemakaavamuutoksella ei lisata alueen rakennusoikeutta vaan tarkennetaan osittain rakentuneen
alueen jasentymista ja rakennusalan rajautumista. Kaavamuutos ei siis varsinaisesti vaikuta liikken-
nemaariin. Rakennusoikeutta talla hetkelld jaljella vajaa 7 000k-m2, josta liiketilana on mahdollista
kayttaa alle 6 000k-m2. Liilkennema&ariin tulevaisuudessa vaikuttaa myos se, etta liiketilan laatua on

rajattu, silla se ei voi olla keskustahakuista erikoistavarakauppaa eika péaivittaistavarakauppaa. Alu-
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eelle on rakennusoikeuden perusteella mahdollista sijoittaa viela yksi paljon tilaa vaativan erikois-
tavarakaupan suuryksikkod, mutta senkin liikenteelliset vaikutukset riippuvat yksikdn koosta ja erityi-
sesti siita, minka alan suuryksikdsta on kyse.

Liikenteeseen vaikuttavat Fere Centerin lisdksi koko Kairakatu-Metallitie-alueen maankaytto ja lii-
kennemaéarat. Haasteellisin kohta on Kairakadun ja valtatie 12/Hakunintien littymé&, jonka kehitta-
minen on hankalaa korkeuserojen, ratasillan, risteysalueen laheisyyden vuoksi; tilaa esimerkiksi
likenteen ohjaukselle ja littymiskaistoille on vaikea I0ytaa. Erityisesti Kairakadulta vasemmalle
kadantyminen on hankalaa. Alueella pystytaan kuitenkin hyddyntdméaan olemassa olevia katuver-

kostoa; likenne ohjautuu my6s muihin suuntiin ja muille vaylille.

Alueella on toimiva kevyenliikenteen verkosto ja Fere Centerin alueen tdydentyminen ja lisaantyva
likenne eivat vaikuta verkoston toimivuuteen tai likenneturvallisuuteen. Valtatieympéristossa on
toteutettu useita alikulkuja, eritasoratkaisuja ja liikennevaloristeyksia, mitka kaikki lisaavat likenne-

turvallisuutta. Aluetta on mahdollista lahestyd monesta suunnasta liikenneturvallisesti.

Alueen sisaisiin kevyenliikenteen yhteyksiin ja liikenneturvallisuuteen on syyta kiinnittaa erityista
huomiota. Kaavan yleismaarayksiin onkin tarpeen lisata maarayksia korttelialueen lilkkenneyhteyk-
sien, erityisesti kavelyn ja pyorailyn kulkuyhteyksien jarjestamisesta liikkenneturvallisesti ja selke-
asti.

Kaavaehdotuksessa on tarpeen tarkentaa kaavamaarayksia ja puuttuva kaavamerkinnan kl80%
selitys on syyta lisata kaavakartalle. Kaavaan on syyta lisatd myds maantasokerroksessa kaytetta-
van rakennusoikeuden enimmaisosuus ja kerrosluku on selvyyden vuoksi tarpeen merkita jokai-

selle rakennusalalle.

Kaavassa on tarpeen antaa maarayksia maaperan mahdollisesta pilaantumisesta alueilla, joilla on

ollut pilaantumista aiheuttavia toimintoja.

Kaavan yleismaarayksiin on syyta lisata maarayksia korttelialueen sisisisté istutusalueista ja mm.
pysakdintialueiden jdsennoinnistd, alueen sisaisesta liikenteestéa (huoltoliikenne, kavely ja polku-
pyordily) ja mainoslaitteista sekd maarayksia, joilla rakentamista ohjataan vahahiilisemp&éan suun-

taan.
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Kaavaselostuksessa on syyta arvioida likenteen ja kaupan mitoituksen perusteita vield nykyista
tarkemmin ottaen huomioon mm. vaihemaakuntakaavan 2 suunnittelumaaraykset ja kaupan ker-
rosalan jakautuminen eri alueille Raumalla. Myos selostuksen vaikutusten arviointia on syyta tay-

dentaa liikenteen (kaikki likennemuodot), kaupan ja ilmastovaikutusten osalta.

Satakuntaliitto

Satakuntaliitto kiittdd Rauman kaupunkia lausuntopyynnésta koskien FereCenterin asemakaava-
muutoksen luonnosta ja toteaa, etté alueella voimassa oleva 2.3.2015 hyvaksytty oikeusvaikuttei-
nen Rauman keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus ohjaa asemakaavamuutoksen suun-
nittelua. Vaikka asemakaavan muutosluonnoksessa osoitettu kaupan mitoitus ei muutu voimassa
olevasta asemakaavasta ja ratkaisu on paapiirteisséan oikeusvaikutteisen Rauman keskustan
osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen (hyv. 2.3.2015) tavoitteiden mukainen, suunnittelussa
tulee ottaa huomioon, ettd kaupan palveluverkkoa kasitteleva Satakunnan vaihemaakuntakaava 2

on laadittu alueella voimassa olevaa asemakaavaa (hyv. 30.10.2017) mydhemmin.

Satakuntaliitto pitaé hyvana, ettd FereCenterin asemakaavan muutosta laadittaessa on kaytetta-
vissa paivitetty kaupallinen selvitys. Rauman kaupan alueiden suunnittelun tueksi olisi hyva tehda
tarkastelu Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 esitetyn keskustatoimintojen alueiden ulkopuoli-
sen merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan
kehittdmisvyohykkeiden vahittaiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enimmaismitoituksen (113 000

km?) jakautumisesta.

Asemakaavan muutosluonnoksen yleisissd maarayksissa on maininta kaupungin sisdantulovaylan
varrella sijaitsevan alueen kaupunkikuvallisen ilmeen huomioimisesta. Kaupunkikuvallisena kysy-
myksena Satakuntaliitto kiinnittd& myds huomion suunnittelualueen rajautumiseen Rauman kes-
kustan osayleiskaavan muutoksen ja laajennuksen (Vanha Rauma, hyv. 27.8.2018) osayleiskaa-
vassa osoitettuun Vanhan Rauman suojavydhykkeeseen. Valtatien 12 varren kortteliosuudella ja
erityisesti Hakunintien risteyskohdalla olisi syyta tutkia asemakaavamuutoksen jatkokehittelyn yh-
teydessa keinoja, jolla voisi huomioida nykyistd paremmin suurmyymal&alueen kaupunkikuvallista
siirtymaa suojavyohykkeeseen kuuluvien Valtatien 12 etelapuolella sijaitsevien maakunnallisesti

merkittavien kulttuuriymparistdjen suuntaan.

7/9



Rauma

Teknisend kommenttina Satakuntaliitto toteaa, etta kaavakartalla asemakaavamuutoksen suunnit-
telualuetta ympardivan alueen kaavamerkinnét on tarkoituksenmukaista tuoda nékyviin, varsinkin
kun liittymiselld naapurialueisiin on merkitysta arvioidessa asemakaavamuutoksen vaikutuksia. Li-
saksi asemakaavan muutosluonnoksen kaavakartalta puuttuu kaavaselostuksessa 4.2 mainittu
merkintd, jolla osoitetaan kuinka suurta osuutta tontin rakennusoikeudesta voidaan kayttaa liiketilo-

jen rakentamiseen.

Kaavoituksen vastine

Asemakaavamuutoksessa rakennusoikeus pysyy samana, joten nykyiseen kaavaan verrattuna

asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia kaupallisia vaikutuksia.

Vaihemaakuntakaavassa 2 méaariteltyd keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltdan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkei-
den vahittdiskaupan enimmaismitoitusta ohjaa vaihemaakuntakaava 2 maarayksia tarkemmin

yleiskaava, osayleiskaava seké niiden yhteydessa tehdyt kaupalliset selvitykset.

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 jalkeen Raumalla on toteutettu maakuntakaavan keskustara-
jauksen ulkopuolella uusia liiketiloja noin 8 000k-m? ja ne sijoittuvat Fere Centerin alueelle. Kes-
kustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltdén seudullisen vahittdiskaupan suuryksikéiden
alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeiden vahittaiskaupan yhteenlaskettu nykyinen
kerrosala-arvio on noin 70 000k-m?2. Vaihemaakuntakaavassa 2 esitetty enimmaismitoitus vuodelle
2035 on Rauman osalta 113 000 km?,

Vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet Rauman keskustaan. Kauppapalveluiden ytimen muo-
dostavat Vanha Rauma ja Tarvonsaaren alue. Raumalla myds hypermarketalue sijoittuu ydinkes-

kustan laheisyyteen ja on hyvin saavutettavissa myds kavellen.

Raumalla liiketilaa on mahdollista lisata lahinna ydinkeskustassa, maakuntakaavan keskustatoi-

mintojen alueella ja Kairakatu-Metallitien alueella.

Kaupallisessa selvityksessa Kairakatu-Metallitien alue on maaritelty suuryksikkdalueeksi. Kaupalli-
sen selvityksen mukaan suuryksikkoalueiden liiketilojen painopiste tulee olla mahdollisimman |&-

hella keskustaa kuitenkin niin, ettéd keskustahakuinen erikoistavarakauppa sijoittuu paaasiassa
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keskustaan. Suuryksikkoalueella liiketilojen painopiste on siis juuri Fere Centerin alueella ja tavoit-
teena onkin alueen tehokas kayttd osayleiskaavan mukaisesti. Kaupanohjauksella ja maarayksilla
varmistetaan, etté ei aiheuteta haittaa keskustan kehittamiselle ja erityisesti Vanhan Rauman kau-
palliselle tarjonnalle.

Kaupunkikuvallista ohjausta on syyta tarkentaa Vanhan Rauman suojavythykkeen seka maakun-

nallisesti merkittavien kulttuuriymparistdjen laheisyydessa.

Kaavakartan merkintoja tulee tarkentaa ja puuttuva merkintojen selitys lisata kaavakartalle.

Tekninen valiokunta

Teknisella valiokunnalla ei ollut kaavaluonnoksesta huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine

Ei kommentoitavaa lausuntoon.
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Poistettavia asemakaavamaarayksia ja -merkintoha

KM1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa

vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa yhden
enintdan 5 000k-m2 suuruisen vahittaiskaupan
suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa my6s paljon tilaa
vaativan erikoistavaran vahittaiskaupan suuryksikaita,
toimistotiloja, varastotiloja, polttoaineen jakeluaseman seka
palvelun tiloja. Alueelle saa sijoittaa enintddn 400k-m2
paivittaistavarakauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa
suuryksikon liséksi keskustahakuista
erikoistavarakauppaa.

—--=-=—= 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

% Risti merkinnan paalla osoittaa merkinné&n poistamista.
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