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TORNION KAUPUNKI, 19. KUNNANOSA
Asemakaavamuutos Hellalan kaupunginosan kortteliin 4002.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaluonnos 23.8.2022

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti. © Maanmittauslaitos
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1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukaan kaavan laadinnan yhteydessa tulee riittavan
aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeellinen
suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavan vaikutusten arvioin-
nista.

2. Miksi kaavoitukseen on ryhdytty?

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on toteuttaa alueelle etupadssa matkailua
palveleva 40-kerroksinen nk. hybriditoimintoinen rakennus, josta olisi mahdollisuus mm.
gondolihissiyhteyteen Haaparannan Cape East-alueelle. Nykyinen kaava mahdollistaa 20-
kerroksisen rakennuksen.

3. Suunnittelualue

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 10,24 hehtaarin alue Tornion kaupun-

gin Helldlan kaupunginosan alueella (nk. Toranda). Suunnittelualue on yksityisomistuk-
sessa.
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Kuva 2. Ote Tornion kaupungin karttapalvelusta ja suunnittelualueen rajaus sineella.
© Tornio InfoGIS.
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4. Suunnittelun lahtokohdat
4.1 Maakuntakaava

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue  sijaitsee
taajamatoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa
virkistyksen tai matkailun kannalta merkittdvaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnallisesti tai
seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupunkikehittamisen
kohdealueeseen. Lansi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Liiton liittovaltuusto
hyvaksynyt 26.11.2012 ja ymparistoministerio vahvistanut 19.2.2014.
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Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinnélld osoitetaan kaupunkiseutua, johon kohdistuu maakunnallisesti tarkeitd alueidenkdytdllisid kehittimisen tarpeita ja niiden
yhteensovittamista.

Alueen suunnittelun I&htékohtana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisilmeen muodostaminen yhdyskuntarakennetta tdydentévélla ja eheytta-
vélla tavalla.

Alueen suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinympéristén laatu seké varautua palveluiden, teollisuuden ja energiantuotannon kasvuun sekéa
logistiikan muutoksiin. Suunnittelussa on otettava huomioon alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriperintéarvot.
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Taajamatoimintojen alue

£

Virkistys-/matkailukohde
Merkinnélld osoitetaan sellaiset virkistyksen ja matkailun kannalta merkittavat kohteet, joilla sijaitsee seudullisesti merkit-
tévia matkailupalveluja ja -tukikohtia.

Merkinnélld osoitetaan asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palveluille ja teollisuudelle rakentamis-
alueita, padvaylid pienempia liilkennevéylaalueita, virkistys- ja puistoalueita seké erityisalueita.

Kuva 3. Ote Léansi-Lapin maakuntakaavasta merkintéineen ja maarayksineen. Suunnittelualueen
rajaus valkoisella.

4.2 Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57 1.3.2010)
matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualueen eteldosa on merkitty maakunnallisesti
arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m).

:
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MATKAILUPALVELUJEN ALUE
Hellala, Karjamatas, Pukulmi

Haluamme, etta alueita kehitetdan matkailu- ja lomakeskuksien alueina.

Siksi maaraamme, etta alueille asemakaavoitetaan sellaisia matkailupalveluja, jotka
eivat aiheuta merkittavia haittoja ymparoivalle asutukselle ja etta niiden
virkistyspalvelut liittyvat luontevasti kaupungin viherverkkoon ja muihin julkisiin
palveluihin.

MAAKUNNALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIYMPARISTO

Keskeinen kaupunkialue: Suensaaressa Saarenpad, Tornion Empirekaupunginosa
(Saarenpaankatu valilla Uusikatu-Vesaisenkatu) ja Perdpohjolan opisto
ympéristineen

Kyldalueet: Arpelan kylakeskus

Alueen perinteinen rakenne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyttaa.
Kylaalueilla tieston linjaukset, vanhat pihapiirit ja niitd ymparoéivat viljelys- ja
niittyalueet tulee sailyttda. Uusia rakennuspaikkoja suunniteltaessa tulee noudattaa
perinteista sijoittelutapaa ja pihapiirin muodostusta.

Alueella olevia rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127 §:ssd mainittua lupaa.

Kuva 4. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintbineen ja maarédyksineen.
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4.3 Asemakaava

Alueella on voimassa 13.1.1992 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue on
merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

HELLALANPUISTO >

- Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kuva 5. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintéineen ja suunnittelualueen rajaus sineella.
4.4. Maanomistus

Kaavoitettava alue on yksityisomistuksessa.

5. Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laadinnan tavoitteena on mahdollistaa alueelle etupaassa mat-
kailua palveleva 40-kerroksinen nk. hybriditoimintoinen rakennus, josta olisi mahdollisuus
mm. gondolihissiyhteyteen Haaparannan Cape East-alueelle. Nykyinen kaava mahdollis-
taa 20-kerroksisen rakennuksen. Kaavamuutoksen tavoitteena on myds toteuttaa Tornion
Matkailun Master Plan (2019) -suunnitelmassa Torandan alueelle asetettuja maankaytto-
ja infrastruktuuritavoitteita (mm. hotelli, + zip line eli gondolihissi).
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6. Selvitettavat asiat

Kaavamuutos ei lahtokohtaisesti edellytda MRL 9 §:n mukaisia erillisselvityksia, elleivat viran-
omaiset niita tule erikseen vaatimaan. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
toteutuminen alueella selvitetaan.

7. Laadittavat vaihtoehdot

Kaavoituksen yhteydessa laaditaan tarpeelliset vaihtoehtoiset maankayton mallit ja suori-
tetaan niiden vaikutusten seka ratkaisujen perusteiden arviointi.

8. Arvioitavat vaikutukset

Kaavoituksen yhteydessa selvitetdan ja arvioidaan kaavan toteutumisesta aiheutuvia seu-
raavanlaisia vaikutuksia.
v Vaikutukset maisemaan, rakennettuun ymparistoon, kylakuvaan ja kaukomaise-
maan
Vaikutukset kulttuuriymparistoon
Liikenteelliset vaikutukset
Sosiaaliset vaikutukset
Taloudelliset vaikutukset

ASANENEN

9. Osalliset
Selvityksen perusteella osallisia ovat:

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat:
v Alueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityiset)

Yhdyskuntatekniikka
v' Tornion Energia Oy
v Tornion Vesi Oy

Kunnan hallintokunnat:
v' tekninen lautakunta
v" rakennuslautakunta
v’ sosiaali- ja terveyslautakunta

Viranomaiset:

Lapin ELY-keskus, Ymparisto- ja luonnonvarat
Lapin ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri
Lapin Liitto

Lapin pelastuslaitos

Tornionlaakson museo

ANANANANAY
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10. Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

v
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Kaavamuutoksen vireilletulosta ilmoitetaan Tornion kaupungintalon ilmoitustau-
lulla, paikallislehdessa ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi .
Varataan mahdollisuus tutustua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan, joka ase-
tetaan nahtaville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle seka Tornion kaupungin
www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus lausua
mielipiteensa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta.

Maankaytto- ja rakennuslain (66 §) mukainen neuvottelu ymparistokeskuksen ja
muiden viranomaisten kanssa tarvittaessa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (30 §) mukainen kuuleminen: Kaavan val-
misteluaineisto asetetaan nahtaville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle seka
Tornion kaupungin www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jasenilla on
mahdollisuus lausua mielipiteensa kaavaluonnoksesta. Kuulemisesta tiedote-
taan kaupungintalon ilmoitustaululla ja paikallislehdessa seka kirjeitse kaavoitet-
tavan alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajille. Viranomaisilta pyy-
detaan lausunnot.

Kaupunginhallituksen kasittely

Maankaytto- ja rakennuslain (65 §) mukaisesti kaavaehdotus asetetaan julkisesti
nahtaville Tornion kaupungin ilmoitustaululle seka Internet-sivulle osoitteeseen
www.tornio.fi. Nahtavilldolosta tiedotetaan virallisten kuulutusten ilmoitustaululla,
paikallislehdessa ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi. Osallisilla ja
kunnan jasenilla on mahdollisuus tehda muistutus kaavaehdotuksesta.
Viranomaisilta pyydetaan lausunnot.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (26 §) mukainen viranomaisneuvottelu (tar-
vittaessa).

Kaupunginvaltuuston hyvaksyminen

11. Alustava aikataulu

OAS:n laadinta 4/2022
Vireilletulo (MRL 63 §) 9/2022
Luonnosvaiheen selostuksen ja kaavakartan laadinta 5-9/2022
Mahdolliset viranomaisneuvottelut 9-10/2022
Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 30 §) 10-11/2022
Kaavaluonnoksen ja -selostuksen tarkistus ehdotusvaiheeseen 12/2022-1/2023
Kaavaehdotuksen nahtavillapito (MRL 65 §) 2-3/2023
Kunnanvaltuuston hyvaksymiskasittely 4-5/2023
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12. Kaavoitusprosessin kulku
Kuulutukset kunnan ilmoituslehdessa:

v’ . .2022 kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillapidosta.

v . .2022 kuulutus asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta ja
valmisteluaineiston nahtavillapidosta

v’ . .2023 kuulutus asemakaavamuutosehdotuksen julkisesta nahtavillapidosta

13. Yhteystiedot

Kaavoituksesta vastaa Tornion kaupungissa
v kaupunginarkkitehti Harri Ryynanen (puh. 040 7048720)
harri.ryynanen@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio
v kaavasuunnittelija Enja Valkonen (puh. 040 6376744)
enja.valkonen@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio
Konsulttina ja kaavan laatijana toimii
v Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy, arkkitehti Jarmo Lokio (puh. 044 700 2155)
jarmo.lokio@lokio.fi, Kauppakatu 15, 95400 Tornio

Torniossa 2?.8.2022
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