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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Tornio

Kunnannosa: 19. kunnanosa, Hellala

Kortteli: kortteli 4002

Kaava: Asemakaavamuutos

Kaavan laatija: Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta on kuulutettu 28.9.2022.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville
(MRA 308) 28.9.2022

Valmisteluaineisto nahtavilla (MRA308) . - . .2023.
Kaavaehdotus nahtavilla (MRA 27 8) . - . .2023.
Kunnanhallitus . .2023,8

Kunnanvaltuusto . .2023,8

Asemakaavan selostus koskee 18.1.2023 paivattya asemakaavakarttaa.
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1.2

1.3

1.4

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 10,24 hehtaarin alue Tornion
kaupungin Hellalan kaupunginosan alueella (nk. Toranda).
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Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti. Ote maastotietokannasta.

Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutos Hellalan kaupunginosan kortteliin 4002.

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on toteuttaa alueelle 40-kerroksi-
nen hotellihanke. Nykyinen kaava mahdollistaa 20-kerroksisen rakennuksen.

Kaavaselostuksen liiteasiakirjat

Asemakaavan seurantalomake (tdydentyy mydhemmin)

Asemakaavakartta, merkinnat ja maaraykset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Viranomaisneuvottelujen 29.11.2022 muistio.

Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet (tdydentyy mydhemmin)
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Ehdotusvaiheen lausunnot, muistutukset ja vastineet (taydentyy myéhemmin)



2. TIIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Tornion kaupunginhallitus on paattanyt 19.9.2022 8332 asemakaavan muutoksen
kaynnistamisesta.
Kuulutus OAS:n nahtavillaolosta: 28.9.2022

OAS:n néhtavilldolo 28.9.2022
Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston néhtavilldolosta: . .2023.
Asemakaavan valmisteluaineiston nahtavillaolo . .- . .2023

Kuulutus asemakaavaehdotuksen néhtéavillaolosta: . .2023

Asemakaavaehdotuksen nahtavilldolo __ . . — . .2023

Asemakaavan hyvaksyminen Kunnanhallitus __ . .2023,8
Kunnanvaltuusto . .2023,8

2.2 Asemakaava
Asemakaavamuutoksen laatiminen on l&htenyt yksityisen maanomistajan aloit-
teesta. Tavoitteena on alueen asemakaavan paivittaminen vastaamaan maanomis-
tajan alueen kehittamissuunnitelmia.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan.
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Kuva 3. Dronekuvaa suunnittelualueesta. Kuvaote toranda.fi -kotisivuilta.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

2.4  Suunnittelualue

2.4.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee noin 5 km Tornion keskustan etelapuolella Torni-
onjoen rannassa. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Hellalan asuinaluee-
seen, idassa Naatsaarentiehen, etelassa asutukseen ja lannessa



2.4.2

Tornionjoen vesialueeseen.

Suunnittelualue on pééaosin rakennettua ymparistod. Alueelle sijoittuu nk. ta-
pahtumakeskus Toranda, ravintolarakennus, pienimuotoinen majoitusraken-
nus, vierasvenesatama ja caravan-alue. Noin kolmasosa alueesta on asfal-

toitua. Alueen pohjoisosassa sijaitsee laaja nurmialue.

Luonnonymparisto

Kaavamuutosalue on ihmisen muokkaamaa, rakennettua ymparistéa. Alueen etela-
osiin sijoittuu jonkin verran havupuustoa.

VELMU-karttapalvelun mukaan kaavamuutosalueen pohjoisreunan lahettyvilta on
tehty vuonna 2016 havainto palpakosta (kelluslehtinen putkilokasvi). Palpakkola-

jeista isopalpakko on silméallapidettava, jokipalpakko erittain uhanalainen. Ei ole
tiedossa kummasta on mahdollisesti kyse.

Hellala

Kuva 4. Ote VELMU-karttapalvelusta (2/22).

Suunnittelualueella tai sen valitttmassa laheisyydessa ei ole muita tiedossa erityi-
sen tarkeita elinymparistoja eiké& uhanalaisia kasvilajien esiintymié tai luontotyyp-
peja.

Suunnittelualue ei sijaitse linnustollisesti arvokkaiden alueiden valitttmassa lahei-
syydessa.

Tulva

Osa kaavamuutosalueesta sijoittuu tulvariskialueelle. Riittdva varaus tulviin ote-
taan huomioon kaavamuutoksessa.



/- Hiekka

Hellala

Kuva 5. Ote Tulvakeskuksen Tulvakarttapalvelusta (harvinainen meritulva, 1/100a (1%)).

Maapera

Alueen maapera on GTK:n aineiston perusteella hiekkamoreenia (keltainen), hiek-
kaa (vihrea) seka hienoa hietaa (violetti).

Kuva 6. Maanmittauslaitos, Esri Finland 3/2022.

Maisema

Suunnittelualue kuuluu maisemamaakuntajaossa Perapohjola — Lappiin, ja siella
Keminmaan seutuun. Maisemakuvaltaan suunnittelualue lahiympéaristéineen on
matalaa suistoaluetta, jossa suunnittelualueen eteldosan majoituskayttoon kun-
nostettu entinen merivartioston rakennus sijaitsee loivapiirteisen pitkinomaisen
kummun paassa, jossa on myos puustoa. Muilta osin suunnittelualue on avointa
puistomaista viheraluetta siella missa rakennuksia, asvalttialueita ja rantahiekka-
alueita ei ole.



Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue ei sijoitu pohjavesialueelle. Alue sijoittuu Tornionjoen varteen.
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Kuva 7. Dronekuvaa suunnittelualueesta, joka on maisemakuvaltaan p&dosin avointa puistomaista ranta-aluet-
ta. Kuvaote toranda.fi -kotisivuilta.

/
Kuva 8. Suunnittelualueen ja sen [&hiympariston //
topografiaa (kuva oikealla). Alue on paaosin mata- //

‘2 "

laa ja tasaista lukuun ottamatta eteldaosan loiva-
piirteisté pitkdnomaista kumpua. © Karttapaikka.

2.4.3 Rakennettu ymparisto
Vaesto

Suunnittelualueen lahietaisyydelle sijoit-
tuu asuinalueita. Suunnittelualue sijaitsee
noin 5 km paassa Tornion keskustasta.

Palvelut, ty6paikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue tukeutuu Tornion palve- ‘
luihin, tydpaikkoihin ja muuhun elin-
keinotoimintaan.

Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsee kokous- ja kongressihalli, ravintola- ja saunaraken-
nus ja majoitusrakennukseksi kunnostettu entinen merivartioston rakennus.

Virkistyskaytto
Alueelle sijoittuu vierasvenesatama.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet

Asemakaavamuutosalue on merkitty osittain yleiskaavassa maakunnallisesti ar-
vokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m).



Kiinteat muinaisjaannokset

Asemakaavamuutosalueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/63) perusteella
suojeltavia kiinteitd muinaisjaannoksia tai muinaisesineiden l6ytopaikkoja.
Liikenne

Suunnittelualue sijoittuu Naatsaarentien varteen, josta on nopea yhteys seka Tor-
nion kaupungin keskustaan ettd Outokummun terastehtaan alueelle.

Tekninen huolto
Alue tukeutuu olemassa oleviin vesihuolto- ja sahkdverkostoihin.

2.4.4 Maanomistus

Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan yksityisomistuksessa. Tornion kaupunki
tekee tarpeellisilta osin maanomistajien kanssa maankaytto- ja rakennuslain (MRL
91 b 8) mukaiset maankayttosopimukset.

2.5 Suunnittelutilanne
2.5.1 Maakuntakaava

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-
matoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa vir-
kistyksen tai matkailun kannalta merkittavaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupunki-
kehittamisen kohdealueeseen. Lansi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Lii-
ton liittovaltuusto hyvaksynyt 26.11.2012 ja ymparistoministerid vahvistanut

19.2.2014.
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Kuva 9. Ote Lansi-Lapin maakuntakaavasta merkintdineen ja maarayksineen. Suunnittelualueen
rajaus valkoisella.



Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinnélld osoitetaan kaupunkiseutua, johon kohdistuu maakunnallisesti térkeitd alueidenkaytollisid kehittdmisen tarpeita ja niiden
yhteensovittamista.

Alueen suunnittelun l&htokohtana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisilmeen muodostaminen yhdyskuntarakennetta tdydentévéllé ja eheytta-
vélla tavalla.

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

Taajamatoimintojen alue

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

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

9 &

2.5.2 Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh 8§ 57
1.3.2010) matkailupalvelujen alueeksi (RM). Suunnittelualueen eteldosa on merkitty
maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi (sk/m).
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Kuva 10. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintdineen ja maarayksineen.
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“ MATKAILUPALVELUJEN ALUE
Helldla, Karjamatas, Pukulmi
Haluamme, etta alueita kehitetddn 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 Saarenpaa, Tornion Empirekaupunginosa

(Saarenpéédnkatu valilld Uusikatu-Vesaisenkatu) ja Perdpohjolan opisto
ymparistdineen
Kyldalueet: Arpelan kyldkeskus

f

Alueen perinteinen rakenne ja rakentamisen mittakaava tulee sailyttaa.
Kylaalueilla tiestdn linjaukset, vanhat pihapiirit ja niitd ympéaréivat viljelys- ja
niittyalueet tulee sailyttdd. Uusia rakennuspaikkoja suunniteltaessa tulee noudattaa
perinteisté sijoittelutapaa ja pihapiirin muodostusta.

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

2.5.3 Asemakaava

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

- Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kuva 11. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintdineen.

Asemakaava laadittiin nk. Perameri Center -kylpylahotellikeskusta varten, josta
laadittiin kaytto- ja investointisuunnitelma 1990-luvun alussa. Lama kuitenkin kaa-
toi hankkeen ennen kuin investointipaatds ehdittiin tehda mutta 20-kerroksisen kyl-
pylahotellin mahdollistava asemakaava ehti valmistua.
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B T ORNIO e FINLAND
Kuva 12. Ote Perameri Center -investointimateriaalin kansikuvasta.

2.5.4 Rakennusjarjestys

Tornion kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 29.1.2018.

3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
3.1 Asemakaavan laadinnan tarve seka tavoitteet

Asemakaavan laadinnan tavoitteena on mahdollistaa alueelle 40-kerroksinen hotel-
lirakennus.

3.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunginhallitus on 19.9.2022 § 332 paattanyt asemakaavan muutoksen kayn-
nistamisesta.

sivuilta.
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3.3 Osallistuminen ja yhteisty6
3.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisdksi kaikki ne, joiden asumiseen, tyonte-
koon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Oheinen luettelo pyrkii kattamaan padosan osallisista, mutta ei ole ketaan poissul-
keva.

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

Viranomaiset:

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

Lapin pelastuslaitos

Lapin hyvinvointialue

Tornionlaakson museo

AN NN NN

Kuva 14. Panoraama pohjoiseen suunnittelualueelta. Keskella haaméttaa noin 4 km etéisyydella Tornion ydin-
keskustan rakennukset. Vasemmalla noin kilometrin etéisyydella Tornionjoen lansirannalla sijaitsee Haaparan-
nan etelaiset virkistysalueet. Oikealla Hellalan asuinsaari. Kuva J.Lokio 2020.

3.3.2 Vireilletulo

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 28.9.2022.
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3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset voivat arvioida kaavaratkaisujen vaikutuksia ja lausua kaa-
vasta mielipiteensa valmisteluaineiston nahtavillaolon ja ehdotusvaiheen
kuulemisen aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 28.9.2022 alkaen.

Kaavan valmisteluaineisto on ollut nahtavilla . .- . .2023 (taydentyy myo-
hemmin). Kaavaehdotus on ollut nahtavilla __._ .- . .2023 (taydentyy mydhem-
min). Valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen palautteista seké néihin annettavista
vastineista on tehty erillinen yhteenveto kaavaselostuksen liitteeksi.

3.3.4 Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.

Viranomaisneuvottelut pidettiin 29.11.2022 (muistio liite nro 4). Viranomaisilta
pyydetaan lausuntoja kaavan valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen kuulemisten
yhteydessa ja naiden yhteenvedot seké niihin annettavat vastineet ovat kaava-
selostuksen liitteena.

Kuva 15. Rantamakasiini ja saunarakennus sijaitsevat tulevan hybridirakennuksen lansipuolella.
Kuva J.Lokio 2020.

3.4 Asemakaavan tavoitteet
3.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet
Hanke on kaupungin yleiskaavan mukainen ja yksityisvetoisena matkailupainottei-
sena hankkeena on kaupungin strategian mukainen.

Valtakunnalliset alueiden kaytdn tavoitteet (VAT)

Valtioneuvosto péaatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paa-
tos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista asemakaa-
van muutosta koskee:



3.5

3.5.1 Alustavien vaihtoehto-
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- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd seka luonnonvarat

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden k&ayton tavoitteisiin on
kuvattu tarkemmin kohdassa 4.6.1.

Maakuntakaavan antamat lahtékohdat

Voimassa olevassa Lansi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-
matoimintojen alueella (A). Alue on merkitty rm 876 -merkinnalla, joka tarkoittaa vir-
kistyksen tai matkailun kannalta merkittavaa kohdetta, jolla sijaitsee maakunnalli-
sesti tai seudullisesti merkittavia matkailupalveluja (Hellald). Alue sisaltyy kaupun-
kikehittdmisen kohdealueeseen.

Yleiskaavan antamat lahtékohdat

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

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

jen kuvaus ja karsinta

Kaavaprosessin keskeisin
tavoite on ollut lisata ker-
roslukua niin, etta se mah-
dollistaa 40-kerroksisen
maamerkin toteuttamisen
Hellalanniemeen nykyisen
kaavan mahdollistaman
20-kerroksisen sijaan. Ta-
voiteltava uusi korkeus on
myos sellainen, joka mah-
dollistaa gondoliyhteyden
toteuttamisen Haaparan-
nan puolelle nk. Cape
East-matkailukohteen luo.
Maanomistajan selkeiden
tavoitteiden vuoksi ei ole
ollut tarkoituksenmukaista
tutkia muita vaihtoehtoja
vaan nykytilanne toimii nk.
0-vaihtoehtona.

Kuva 16. Asemakaavaluonnos
18.1.2023.
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3.5.2 Vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Vaikutukset maisemaan, rakennettuun ymparistoon, kylakuvaan ja kauko-
maisemaan

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa alueelle 40-kerroksinen, noin 120 metri& kor-
kea asuin-, liike-, toimisto- ja hotellirakennus (jatkossa hybridirakennus). Raken-
nuksella on merkittavid maisemallisia vaikutuksia seka lahi- ettd kaukomaise-
maan.

Lahimaisemassa hybridirakennus erottuu matalasta (max. 2-kerroksisesta) asuin-
rakentamisesta, joka sijoittuu lahimmillaan rakennuksesta alle 100 metrin pa&han.

Kuva 17. Dronekuvaa suunnit-
telualueelta eteladn Royttan
terastehtaiden suuntaan. Ku-
van ottokorkeus on suurin piir-
tein n.120 m, ts. hybridiraken-
nuksen ylimman kerroksen
korkeudelta. Kuvaote to-
randa.fi -kotisivuilta.

Yksittdisend kohoava hotellirakennus ei asetu kaukomaisemaan yksin. Merkitta-
vaa korkeaa rakentamista l6ytyy lahialueelta noin 3,5 km paasta linnuntieta pitkin
Outokummun teréstehtaan alueelta (tehdasrakennukset ja tuulimyllyt).

Royttassa sijaitsevien tuulivoimaloiden napakorkeus on suurinpiirtein sama (n. 120
m) kuin kaavassa tavoiteltava 40-kerroksinen hybridirakennus.

Vaikutuksia maisemaan on havainnollistettu kuvaparein jossa nykytilannetta verra-
taan tulevaan. Kuvanottopaikat ovat valikoituneet keskeisen sijainnin, hyvan ylei-
sen saavutettavuuden ja nadkyvyyden kriteerein.



Kuvapari A on otettu Vikto-
riantorilta jokeen laskevien
portaiden ylapaasta n.3,76
km etaisyydelta (ks. kuva
18 oikealla).

Kuvapari B on otettu Haa-
parannan puolelta 2,86 km
etaisyydelta rantalaiturin
juuresta.

Kuvapari C on otettu Naat-
saarentieltd 560 m etaisyy-
delta.

Kuva 18. Kuvauspaikat ja etaisyysjanat kohteeseen. Kuva © Google 2023.
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Kuvat 19 ja 20. Kuvapari A Viktoriantorilta. Etéisyytta hybridirakennukseen n.3,76 km.
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Kuvat 21 ja 22. Kuvapari B Haaparannan rantalaiturin juurelta n. 2,86 km etaisyydelta.
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Kuvat 23 ja 24. Kuvapari C Tornion Naatsaarentieltd n.560 m etéisyydelta.

v -

Etaisyys on merkittava tekija tarkasteltaessa maisemavaikutusten luonnetta.
Pohjoismaissa on méaaritelty maisemaselvitysten pohjalta vaikutusalueita korkeille
teknisille rakenteille, kuten tuulivoimaloille ja voimajohtopylvaille. Visuaalisen vai-
kutuksen vyohykkeet on suhteutettu rakenteiden kokoon. Vaikutusvyohykkeet on
maaritetty sen perusteella miten rakenteet nakyvat ja miten voimakkaasti ne hallit-
sevat maisemaa (Lahde: Mastot maisemassa, Ymparistbopas 107, Helsinki 2003,
s.13):

1) Maston lahivy6hyke

(Visuelt territorium) noin kolme kertaa maston korkeus

- alueella mastorakennelma hallitsee visuaalisesti taysin

- alueella taytyy nostaa katseensa nédhdékseen maston kokonaisuudessaan

2) Dominanssivyohyke

(Visuell dominanssone) noin 9-12 kertaa maston korkeus.

- alueella masto hallitsee maisemakuvaa

- mastorakennelma ei tayta koko nakokenttaa

3) Nakyvyysvyohyke

(Visuell influenssone) ulottuu dominanssivyohykkeen reunalta
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niin pitkalle kuin masto nakyy.
- alueella masto asettuu yleenséa osaksi maisemakuvaa
- maston kokoa voi olla vaikea méaarittaa kaukaa havainnoituna

Tassa tapauksessa maston sijaan on kysymyksessa 40-kerroksinen rakennus,
jonka maisemakuvallinen rooli tulee olemaan toiminnallisesti ja visuaalisesti tarkea
osa Tornion ja Haaparannan kaupunkikuvaa ja sen rakennettua ymparistoa.

1. Lahivydhyke 3
2. Dommansswyohyke'
3. Nakyvyysvyohyke

Kuva 25. Hybridirakennuksen néakyvyysvyohykkeet.

Vaikutukset kulttuuriympéaristoon

Kaavamuutosalue sijoittuu osittain yleiskaavassa maakunnallisesti arvokkaaksi
kulttuuriymparistoksi (sk/m) merkittyyn alueeseen. Hybridirakennus toteutuessaan
muodostaa vahvan kontrastin olevaan kulttuuriympéaristoon, mika toisaalta koros-
taa kummankin ominaisuuksia. Toisaalta hybridirakennus itsesséan tulee ajan mit-
taan muodostumaan kulttuuriymparistoksi.
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Sosiaaliset vaikutukset
Kaavan toteutumisella on positiivisia sosiaalisia vaikutuksia hybridirakennuksen
mahdollistaessa alueen kehittymisen.

Taloudelliset vaikutukset

Kaava mahdollistaa hankkeen, jolla on taloudellisia vaikutuksia maanomistajalle.
Samalla hanke tukee alueen elinvoimaa, silla se mahdollistaa matkailun kehittymi-
sen alueella.

Liikenteelliset vaikutukset
Kaavamuutoksella ei ole vahaista suurempia vaikutuksia liikenteeseen alueella.

Hulevedet
Hulevesilla tarkoitetaan maan pinnalta, rakennusten katoilta tai muilta vastaavilta
pinnoilta pois johdettavaa sade- tai sulamisvettd. Hulevesien hallinta hoidetaan kiin-
teistokohtaisesti. Alueen merkittavimmat hulevedet esiintyvét kevaisin lumien sula-
misvesista.

Kaavassa ei ole tarpeen osoittaa erityisia huleveden hallintaan liittyvia aluevarauk-
sia. Hulevesien hallinta alueella ratkaistaan lopullisesti kiinteistokohtaisilla ratkai-
suilla rakennuslupamenettelyn yhteydessa ja kaavassa annetaan hulevesien kasit-
telyyn liittyvia maarayksia.
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Kuva 26. Varjoisuuskartta.
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Muut vaikutukset

Kaavalla ei ole muita merkittavia vaikutuksia. Varjoisuuden osalta rakennus voi ai-
heuttaa varjostusvaikutuksia hetkellisesti Hellalansaaren ja Naatsaarentien varren
muutamalle asuinrakennukselle kevaisin ja syksyisin iltapaivalla n. klo 15-18 valilla
ja kesaaikaan illalla klo 18 jalkeen (kuva 26).

Kuva 27. Royttan terastehtaiden ymparilla olevat tuulivoimalat ovat napakorkeudeltaan n.120 m, ts.
kaavassa tavoitellun hybridirakennuksen korkuisia. Kuva © Tornion kaupunki.

3.6  Ympaériston hairiotekijat

Asemakaavalla ei osoiteta ympariston hairiita aiheuttavia toimintoja.

3.6.1 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkaytt6tavoitteisiin

Valtakunnalliset alueidenkayttota- Asemakaavamuutos
voitteet

Toimivat yhdyskunnat ja kestava

liikkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista, | Kaavalla turvataan alueen kehittymista ja
verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perus- | elinvoimaa mahdollistamalla merkittava
tuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri | hotelli-/matkailuhanke. Hanke sijoittuu sita
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien | tukevien toimintojen alueelle.
hyddyntamistd. Luodaan edellytykset
elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle seka vaestokehityksen edellytta-
malle riittavalle ja monipuoliselle asun-
totuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen.
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Terveellinen ja turvallinen elinympéa-
risto

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tul-
viin seka ilmastonmuutoksen vaikutuk-
siin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tul-
vavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-
riskien hallinta varmistetaan muutoin.

Kaavassa huomioidaan tulvariski ja turva-
taan riittdva varaus néiltd osin turvalliselle
ymparistolle.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuu-
riymparistd seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistéjen ja luon-
nonperinnén arvojen turvaamista.

Edistetaan luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja eko-
logisten yhteyksien sailymista.

Kaavamuutoksessa huomioidaan maakun-
nallisesti arvokas kulttuuriympaéristo ja kaa-
van mahdollistaman hankkeen sopeutumi-
nen siihen.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia
kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevaan
mahdolliseen palpakkoesiintymaan.

3.6.2 Kaavan suhde maakuntakaavaan

Asemakaavalla edistetadn maakuntakaavan toteuttamista.

3.6.3 Kaavan suhde yleiskaavaan

Laadittava asemakaava on osayleiskaavan tavoitteiden mukainen.

4. ASEMAKAAVA-ALUEEN TOTEUTUS JA SEURANTA

4.1 Toteuttaminen ja aloitus

Kaavan toteuttaminen voidaan kaynnistaa heti kaavan tultua voimaan.

4.2 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutusta valvoo kunnan rakennusvalvonta rakennus- ja toimenpidelupien

myoéntamisen yhteydessa.

Rovaniemellg 28.2.2023
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TORNION KAUPUNKI, 19. KAUPUNGINOSA

Asemakaavamuutos Hellalan kaupunginosan kortteliin 4002
(Toranda).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaluonnos 28.2.2023

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 etupaassa 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.

T e
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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.




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).

:

2 “RM

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 W 4 0. . s

- Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Kuva 5. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintbineen 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).

ARKKITEHTITOIMISTO
5 JARMO LOKIO QY



6. Selvitettavat asiat

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

Alueella ei ole tunnettuja muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaan-
noksia.

7. Laadittavat vaihtoehdot

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

8. Arvioitavat vaikutukset

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

ANANENEN

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

Tulli

Rajavartiolaitos

Syke

Tornionlaakson museo

AV N N N N NN
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v

Haparanda stad

10. Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen

v

AN

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.

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
Viranomaisneuvottelut 11/2022
Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 30 §) 3-5/2023
Kaavaluonnoksen ja -selostuksen tarkistus ehdotusvaiheeseen 5-6/2023
Kaavaehdotuksen nahtavillapito (MRL 65 §) 6-8/2023

Kunnanvaltuuston hyvaksymiskasittely 9-10/2023



http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
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12. Kaavoitusprosessin kulku
Kuulutukset kunnan ilmoituslehdessa:

v’ 28.9.2022 kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavillapidosta.

v’ . .2023 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 Paivi Harjuniemi (puh. 040 5462977)
paivi.harjuniemi@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@Iokio.fi, Kauppakatu 15, 95400 Tornio

Torniossa 2§.2.2023
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19. Helldlan kaupunginosan korttelin 4002 (Toranda) asemakaavan

muutos

Viranomaisneuvottelujen muistio

Aika
Paikka

Leena Ruokanen
Jussa Liikkanen
Tiina Elo

Urho Karppinen
Teija Ylimartimo
Annemari Tranberg
Goran Wigren
Harri Ryynanen
Paivi Harjuniemi
Antti-Eemeli Piippo
Merja Nelimarkka
Reijo Sorvoja

Juha Ylioinas
Jarmo Lokio

1. Neuvottelujen avaus

Avattiin neuvottelut klo 14.00.

ti 29.11.2022 klo 14.00-14.55
MS Teams-etakokous

Lapin ELY-keskus
Lapin ELY-keskus
Lapin liitto

Lapin pelastuslaitos
Tornionlaakson museo
Tornionlaakson museo
Haparanda stad
Tornion kaupunki
Tornion kaupunki
Tornion Energia Oy
Tornion Energia Oy
Tornion Energia Oy
Tornion Vesi Oy
Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy

2. Puheenjohtajan ja sihteerin valinta

Puheenjohtajaksi valittiin Leena Ruokanen ja sihteeriksi Jarmo Lokio. Muistion varmentavat Jussa

Liikkanen ja Paivi Harjuniemi.
3. Esittdaytyminen

Suoritettiin esittdytyminen.

4. Korttelin 4002 (Toranda) asemakaavan muutoksen lahtokohtien ja tavoitteiden

esittely

Konsultti esitteli kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelman. Kaavamuutos on tullut vireille

28.9.2022 ja tavoitteena on saada kaavamuutos v.2023 kesan aikana valmiiksi.

5. Viranomaisten kannanotot
Lapin pelastuslaitos (U.Karppinen)

Kaavamuutos edellyttda merkittdvaa varautumista pelastustoimelle (40-kerroksinen raken-

nus- ja gondolihissiyhteys) mutta tdsséa vaiheessa ei erityista lausuttavaa sen osalta viela
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ole. Gondolihississa poikkeavaa on sen sijainti veden paalla mika luo haasteet pelastustoi-
minnan jarjestamiselle.

Tornionlaakson museo (T. Ylimartimo)

Tullirakennuksen inventoinnin paivitys lienee paikallaan ja sen voi Tornionlaakson museon
toimesta virkaty6na tehda mikali se on mahdollista. Maisemavaikutukset tulee huomioida
ja analysoida vireilletulovaiheen lausunnon mukaisesti. Arkeologian osalta ei kommentoi-
tavaa (A. Tranberg).

Lapin liitto (T. Elo)

Maakuntakaavan osalta ei kummempaa huomauttamista. Liitto tulee antamaan valmistelu-
vaiheessa lausunnon.

Tornion Energia Oy (M. Nelimarkka ja R. Sorvoja)

Sahkonsyottd (Suomi vai Ruotsi) gondolihissille on selvitettava. Keskijanniteverkko (20 kV)
kulkee Naatsaarentien varressa.

Tornion Vesi Oy (J. Ylioinas)

Alueelle tulee 200 viemari ja 75 vesijohto, mika on riittdva kaavassa tavoitellun rakenta-
misen osalta. Todennakdisesti paineenkorotus tarvitaan noin korkeaan rakennukseen
mutta se on hankkeeseen ryhtyvan asia.

Tornion kaupunki (H. Ryynanen)

Visuaalinen maisematarkastelu on tehtdva Haaparannan (keskustan, Strandgatan)
suunnalta ja Tornion puolelta (Kirkonmaki, keskusta, Pirkkid). Ja varjostustarkastelu taytyy
tehda.

Haaparannan kaupunki (G. Wigren)

Vaikutukset tulee arvioida OAS:n kohdan 8 mukaisesti myés Haaparannan puolelle. Ruot-
sin tulli, La&ninhallitus ja rajajokikomissio tulee ottaa prosessiin mukaan.

Lapin ELY-keskus (J. Liikkanen ja L. Ruokanen)

Maisemavaikutusten arviointi korostuu tasséa prosessissa. VATIt on esitelty ja niista ei tas-
sé vaiheessa ole kommentoitavaa ELY-keskuksen osalta. Osallisten listan tdydentaminen
on tarpeen rajavartiolaitoksen ja tullin osalta. Tornion kaupungin tulee olla yhteydessa ym-
paristdministeriodn (tai 1.1.2023 alkaen Suomen ymparistokeskukseen) Espoon sopimuk-
sen mukaisesti ja tiedustella neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarvetta etenkin valtakun-
nanrajan ylittdvan gondoliyhteyden vuoksi. Visuaalinen nékyvyystarkastelu tehtava ja
myds Tornionjokivarren maisemavaikutukset rakennuksen ja Tornionjoen ylittavan gondoli-
yhteyden vuoksi.

Tulvavaara tulee huomioida kaavassa ja paivittda maaraykset nykyisen kaavan osalta
kaavamuutoksen yhteydessa.

6. Yhteenveto ja jatkotoimenpiteet

Maisemavaikutukset (visuaalinen ja Tornionjokivarren maiseman luonteen muuttuminen
niin Tornion kuin Haaparannan puolella), Suomen rajavartiolaitoksen ja tullin osallista-
minen mukaan ja Espoon sopimuksen mukaisesti tulee Tornion kaupungin olla yhteydessa
Suomen ymparistékeskukseen (tdmén vuoden puolella ymparistéministerioon)
tiedustellakseen neuvottelu- ja kuulemismenettelyn tarvetta Ruotsin puolella.

7. Neuvottelujen paatés
Paatettiin neuvottelut klo 14.55.
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