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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

1.1 Tunnistetiedot 

Kunta:   Tornio 

Kunnanosa:  Kiviranta 

Kortteli:  6 

Kaava:   Asemakaavan muutos 

Kaavan tunnus: 851 X2262 

Kaavan laatija: Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Asemakaava-alueen laajennuksen vireilletulosta on kuulutettu 20.9.2023 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nähtäville (MRA 30 §) 20.9.2023 

Valmisteluaineisto nähtävillä (MRA 30 §) 13.12.2023 – 12.1.2024 

Kaavaehdotus nähtävillä (MRA 27 §) _._.2024 

Kaupunginhallitus _._.2024, § __ 

Kaupunginvaltuusto _._.2024, § __ 

 

Asemakaavan selostus koskee 5.2.2024 päivättyä asemakaavaehdotusta. 
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1.2 Kaava-alueen sijainti  

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 6285 m² alue Tornion kaupun-

gin Kivirannan kaupunginosan alueella. Alue sijoittuu Jokivarrentien (E8) varteen. 

Suunnittelualue on osittain kaupungin ja osittain yksityisessä omistuksessa.  

Kuva 1. Ote Tornion kaupungin karttapalvelusta ja suunnittelualueen rajaus keltai-

sella. © Tornio InfoGIS. 

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 

Asemakaavamuutos Kivirannan kaupunginosan korttelin 6 K-1- ja AO-tonttien alu-

eelle. 

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa alueelle päivittäistavara-

kauppa. 

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 

1. Asemakaavan seurantalomake 

2. Asemakaavakartta  

3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

4. Vireilletulovaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet 

5. Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet 

6. Ehdotusvaiheen lausunnot, muistutukset ja vastineet (täydentyy myöhemmin) 
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2 TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Kuulutus OAS:n nähtävilläolosta: 20.9.2023 

OAS:n nähtävilläolo: 20.9.2023 alkaen 

Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston nähtävilläolosta: 13.12.2023 

Asemakaavan valmisteluaineiston nähtävilläolo: 13.12.2023 – 12.1.2024 

Kuulutus asemakaavaehdotuksen nähtävilläolosta: _._.2024 

Asemakaavaehdotuksen nähtävilläolo: _._. - _._.2024 

Asemakaavan hyväksyminen: 

     Kaupunginhallitus _._.2024, § __ 

     Kaupunginvaltuusto _._.2024, § __ 

2.2 Asemakaava 

Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa päivittäistavara-

kaupan sijoittuminen alueelle. 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan. 
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3 LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Asemakaavamuutoksen kohteena on noin 6285 m² alue Tornion kaupungin 

Kivirannan kaupunginosan alueella. Alue rajautuu etelässä Kuljunkatuun, lännessä 

Opistontiehen ja pohjoisessa Rysäkujaan. Idässä alue rajautuu kevyen liikenteen 

väylään, joka sijoittuu Jokivarrentien (E8) varteen. 

Suunnittelualueella sijaitsee vanha autogrilli ja kaksi asuinpihapiiriä. Kaavan 

tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueelle päivittäistavarakauppa, jonka alta 

purettaisiin autogrilli ja toinen (eteläisempi) asuinrakennus. Osa suunnittelualueesta 

on ihmisen muokkaamaa metsämaista puistoaluetta. 

 

 

Kuva 2. Suunnittelualue kaakon suunnasta kuvattuna (8/23). 
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Kuva 3. Suunnittelualue rajautuu idässä kevyen liikenteen väylään (8/23). 

3.1.2 Luonnonympäristö 

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan ihmisen muokkaamaa. Alueen koillis- ja län-

siosaan sijoittuu metsämaista puistoaluetta, jonka alueelle sijoittuu sen halki kul-

keva oja. Alueella ei ole erityisiä luontoarvoja, sillä asemakaavamuutoksen muk-

aiselle alueelle tai sen välittömään läheisyyteen ei sijoitu tiedossa olevia luonnon-

Kuva 4. Suunnittelualueen koilliskulma. © Google Maps 05/2009. 
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suojeluasetuksen (2023/ 1066) mukaisia koko maassa rauhoitettujen eliölajien esi-

intymiä, liitteen 6 uhanalaisten kasvilajien ja erityisesti suojeltavien lajien havain-

topaikkoja, luontodirektiivin (92/ 43/ETY) liitteen II a ja IV a eläinlajien tai II b ja IV b 

kasvilajien havaintopaikkoja (9.1.2024 Lajitietokeskus). Alue sijoittuu noin 220 met-

rin etäisyydelle  Tornionjoen-Muonionjoen vesistön Natura-alueesta. 

 

Maaperä 

Geologisen tutkimuskeskuksen Maankamara-karttapalvelun mukaan suunnittelu-

alueen maaperä on hiekkamoreenia.  

 

Kuva 5. Maaperä. Suunnittelualueen sijainti osoitettu punaisella. GTK, Maanmittaus-

laitos, Esri Finland 11/2023. 

 

Pinta- ja pohjavedet 

Kaavoitettava alue ei sijaitse vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella (lähde: 

GTK:n Maankamara -karttapalvelu).  

Kaavoitettava alue sijoittuu noin 220 metrin päähän Tornionjoesta. 

Tulvavaara 

Kaavoitettava alue ei sijoitu tulvavaara-alueelle. 



  

 

8 

3.1.3 Rakennettu ympäristö 

Väestö 

Suunnittelualueelle sijoittuu kaksi asuinpihapiiriä, joista toinen on asuttu.  

Palvelut, työpaikat ja elinkeinotoiminta 

Suunnittelualueelle sijoittuu käytöstä poistunut vanha autogrilli. Alue tukeutuu sekä 

Kivirannan että kaupungin keskustan palveluihin. 

Rakennuskanta 

Suunnittelualueella sijaitsee vanha autogrillin rakennus sekä kaksi asuinrakennusta. 

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet 

Kaavoitettavalla alueella ei ole tiedossa olevia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita koh-

teita. 

Alueella sijaitseva toinen asuinrakennus on tarkoitus purkaa kaavan toteutumisen 

myötä. Rakennus edustaa tyypillistä 50-luvun asuinrakentamista ja se on inventoitu 

Tornion kaupungin toimesta ja dokumentoitu lähiympäristön rakennusten kanssa 

MIP-tietokantaan. 

Kuva 6. Kaavamuutoksen yhteydessä poistuva rintamamiestalo -tyyppinen raken-

nus. © Tornion kaupunki / Google Maps 10/2011. 

Arkeologinen kulttuuriperintö 

Kaavoitettavalla alueella ei ole tiedossa olevia arkeologisia kohteita.  
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Melu 

Kaavoitettavalle alueelle on laadittu vuonna 2012 maanteiden meluselvitys. Lisäksi 

suunnittelualueen kohdalla itäpuolelle Jokivarrentietä on laadittu meluselvitys 

vuonna 2021 asemakaavoituksen yhteydessä, jossa on huomioitu myös raidelii-

kenne.  

Kuva 6. Ote Liikenneviraston ja Siton vuonna 2012 laatimasta meluselvityksestä. 

Kuva 7. Ote Sitowisen vuonna 2021 laatimasta meluselvityksestä, joka osoittaa päi-

väaikaisen liikennemelumäärän ennustetilanteessa 2035. Kuvassa näkyvä raken-

nus (vaaleanpunainen) on nykyinen grillirakennus.  

Liikenne 

Kaava-alue sijoittuu Jokivarrentien (E8) varteen. 

Tekninen huolto 

Alueella ja sen välittömässä läheisyydessä kulkee kattava yhdyskuntatekninen ver-

kosto vesi-, viemäri- ja sähköverkkoineen. 
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3.1.4 Maanomistus 

Kaavoitettava alue on osittain kaupungin ja osittain yksityisessä omistuksessa.  

 

Tornion kaupunki tekee tarpeellisilta osin yksityisen maanomistajan kanssa maan-

käyttö- ja rakennuslain (MRL 91 b §) mukaiset maankäyttösopimukset.  

3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Maakuntakaava 

Voimassa olevassa Länsi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee taaja-

matoimintojen alueella (A). Länsi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Liiton 

liittovaltuusto hyväksynyt 26.11.2012 ja ympäristöministeriö vahvistanut 19.2.2014. 

Kuva 7. Ote Länsi-Lapin maakuntakaavasta merkintöineen ja määräyksineen. Suun-

nittelualueen rajaus keltaisella. 
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3.2.2 Yleiskaava 

Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57 

1.3.2010) osittain lähipalvelujen alueeksi (PL) ja osittain pientalovaltaiseksi asunto-

alueeksi (AP). Kaavamuutosalue sijaitsee melu- ja tärinäalueella. 

 

 

 

 

Kuva 8. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintöineen ja määräyksineen. 
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3.2.3 Asemakaava 

Alueella on voimassa 8.11.1987 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue 

on merkitty osittain erillispientalojen korttelialueeksi (AO) ja osittain liike- ja toimisto-

rakennusten korttelialueeksi (K-1). 

 

 

Kuva 9. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintöineen. 

3.2.4 Rakennusjärjestys 

Tornion kaupungin rakennusjärjestyksen on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 

29.1.2018 ja se on astunut voimaan 29.1.2018. 
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Kuva 10. Suunnittelualueella sijaitseva autogrillin rakennus (8/23). 

 

Kuva 11. Suunnittelualueella sijaitseva purettava asuinrakennus (8/23). 
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan laadinnan tarve ja tavoitteet 

Yksityisen maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa päivittäistavarakaupan sijoit-

tuminen alueelle. Rakentamisen neliömäärä ja sijainti tarkentuu kaavoituksen ku-

luessa. 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 

Tornion kaupungin kaavoitus ja mittaus -palvelualue on elokuussa 2023 käynnistä-

nyt kaavamuutoksen laadinnan. 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 

4.3.1 Osalliset 

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisäksi kaikki ne, joiden asumiseen, työntekoon 

tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä ne viranomaiset ja 

yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. 

 

Oheinen luettelo pyrkii kattamaan pääosan osallisista, mutta ei ole ketään poissul-

keva.  

 

Selvityksen perusteella osallisia ovat: 

 

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat: 

✓ Alueen ja sen lähiympäristön maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityi-

set) 

 

Yhdyskuntatekniikka 

✓ Tornion Energia Oy 

✓ Tornion Vesi Oy 

 

Kunnan hallintokunnat: 
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✓ tekninen lautakunta 

✓ rakennuslautakunta 

✓ sosiaali- ja terveyslautakunta 

 

Viranomaiset: 

✓ Lapin ELY-keskus, Ympäristö- ja luonnonvarat 

✓ Lapin ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri 

✓ Lapin Liitto 

✓ Lapin pelastuslaitos 

✓ Tornionlaakson museo 

 

4.3.2 Vireilletulo 

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 20.9.2023. Vireilletulovaiheessa saatiin kolme lau-

suntoa ja yksi mielipide, joiden tiivistelmät ja vastineet ovat liitteenä 4.   

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 

Osalliset  voivat  arvioida  kaavaratkaisujen  vaikutuksia  ja  lausua  kaa-

vasta  mielipiteensä valmisteluaineiston nähtävilläolon ja ehdotusvaiheen kuu-

lemisen aikana.   

 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nähtävillä 20.9.2023 alkaen.  

 

Kaavan valmisteluaineisto on ollut nähtävillä 13.12.2023 – 12.1.2024. Kaavaehdo-

tus on ollut nähtävillä _._.2024 (täydentyy myöhemmin). Valmisteluaineiston ja kaa-

vaehdotuksen palautteista sekä näihin annettavista vastineista on tehty erillinen yh-

teenveto kaavaselostuksen liitteeksi. 

4.3.4 Viranomaisyhteistyö 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lähetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.  

Koska kaavalla ei ole maakunnallista tai valtakunnallista vaikuttavuutta, ei tar-

vetta erillisille viranomaisneuvotteluille ole vaan ne pidetään tarvittaessa.  Viran-
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omaisilta pyydetään lausuntoja kaavan valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen kuu-

lemisten yhteydessä ja näiden yhteenvedot sekä niihin annettavat vastineet ovat 

kaavaselostuksen liitteenä. 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 

Valtioneuvosto päätti valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 14.12.2017. Pää-

tös tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista asemakaa-

van muutosta koskee: 

- Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 

- Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden käytön tavoitteisiin on 

kuvattu tarkemmin kohdassa 4.5.3. 

Maakuntakaavan antamat lähtökohdat 

Voimassa olevassa Länsi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty taa-

jamatoimintojen alueeksi (A). 

Yleiskaavan antamat lähtökohdat 

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty osittain lähipalvelujen 

alueeksi (PL) ja osittain pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP), 
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta 

Asemakaavan pohjana on käytetty alueelle laadittua luonnossuunnitelmaa päivittäis-

tavarakaupan alueen osalta.  

Alueen luoteisosaan on jätetty toinen olevista asuinpihapiireistä, jota on maanomis-

tajan toiveesta laajennettu itään ojanreunaan saakka. Rakennusoikeutta on merkitty 

e=0.25 (318 k-m²), mikä vastaa lähes samaa kuin nykyisessä kaavassa merkitty ra-

kennusoikeus 300 k-m². Rakennusalaa on päivitetty vastaamaan nykytilannetta. Alu-

een koillisosa on osoitettu suojaviheralueeksi (EV), mikä varmistaa alueen säilymisen 

nykyisellään luontaisena meluesteenä. 

Alueen eteläosa on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL), mikä mahdollis-

taa alueelle yksikerroksisen päivittäistavarakaupan ja tarvittaessa myös muuta toi-

mintaa, mikäli hanke ei lähtisi käyntiin. Alueelle on osoitettu erikseen sekä pysäköin-

nille että mainostornille varattu alue. Korttelialueen tehokkuusluvuksi on merkitty 

e=0.40. Opistontien varteen on merkitty erikseen alueet, joille ajoneuvoliittymää ei 

saa osoittaa. AO- ja KL-alueiden väliin on jätetty istutettava/säilytettävä alueen osa, 

ja eteläosaan mainostornille on osoitettu pieni rakennusala. 

Kuva 12. Asemakaavaluonnos (1.12.2023). 
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4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittäminen, arviointi ja vertailu 

Yhdyskuntarakenne 

Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan liikenne- ja kunnallistekniseen verkostoon.  

Rakennettu ympäristö ja maisema 

Kaava mahdollistaa olevan alueen tehokkaamman käytön. Nykyisellään osittain avo-

naisen alueen tilalle rakentuu kaavan myötä paremmin jäsentyvä alue, mikä on po-

sitiivinen muutos kaupunkikuvaan. Kaavan myötä yksi asuinpihapiiri puretaan.  

Tornionlaakson museon informaatioportaa-

liin MIP:iin on inventoitu viereiseen kuvaan 

merkityt rakennukset Tornion kaupungin toi-

mesta.  

 

 

 

Kuva 13. MIP:iin inventoidut rakennukset 

(4.12.2023). © Tornion kaupunki 2023 

Luonnonympäristö 

Asemakaavan muutoksen vaikutukset ovat saatavilla olevien ja tässä kaavaselostuk-

sessa selvitettyjen tietojen perusteella luonnonympäristöön hyvin vähäiset. Kaavan 

toteutumisella ei heikennetä niitä luonnonarvoja, joiden vuoksi Tornionjoen-Muoni-

onjoen vesistö on sisällytetty Natura-verkostoon, sillä rakentamisen kohdistuessa 

maa-alueille suoria vaikutuksia ei pääse muodostumaan. Epäsuoria vaikutuksia 

voitaisiin katsoa muodostuvan lähinnä rakentamisen aikaisista hulevesistä runsas-

sateisena aikana, mutta niiden määrien arvioidaan olevan häviävän pieniä ohi virtaa-

vaan vesimäärän nähden. 
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Hulevedet 

Hulevesillä tarkoitetaan maan pinnalta, rakennusten katoilta tai muilta vastaavilta 

pinnoilta pois johdettavaa sade- tai sulamisvettä. Hulevesien hallintaan liittyvät asiat 

huomioidaan kaavamääräyksissä.  

Liikenteen ja teknisen huollon järjestäminen 

Alueella on valmis tieverkosto ja tekninen huolto. Alueen liikennemääriin asemakaa-

valla ei ole vähäistä suurempaa vaikutusta. 

Muut vaikutukset 

Jokivarrentieltä ja junaraiteelta aiheutuva melutaso pienenee liikerakennuksen to-

teutuksen myötä Opistontien länsipuolen kerrostalojen piha-alueilla. Ennustetilan-

teen (2035) melumäärätasosta (60…70 dB) johtuen on annettu erillismääräyksiä 

melusuojauksen osalta KL- ja AO-tonteille sijoittuvien uudisrakennusten valtatie 21:n 

puoleiselle rakennusalan osalle, jossa ääneneristävyyden liikennemelua vastaan tu-

lee olla VnP 993/1992 mukaisesti asunnoille vähintään 35 dB ja toimisto- sekä lii-

ketiloille 25 dB. Kaavamuutosalueelle osoitettu erillispientalojen tontin ja Jokivarren-

tien väliin jää suojaviheralue. Raideliikenteestä ei aiheudu vähäistä suurempaa tä-

rinähaittaa: kaavamuutosalue sijaitsee hiekkamoreenisella maaperällä, joka ei ole 

tärinälle herkkää. Kaavalla ei ole muita merkittäviä vaikutuksia. 

4.5.3 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin 

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liik-

kuminen 

Edistetään koko maan monikeskuk-

sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-

rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri 

alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyö-

dyntämistä. Luodaan edellytykset elin-

keino- ja yritystoiminnan kehittämiselle 

sekä väestökehityksen edellyttämälle 

riittävälle ja monipuoliselle asuntotuo-

tannolle. 

  

 

 

 

 

 

Kaavamuutoksella mahdollistetaan 

olevan alueen kehittyminen ja luo-

daan edellytykset elinkeino- ja yritys-

toiminnan kehittämiselle. 
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Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja re-

surssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-

selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-

massa olevaan rakenteeseen. 

 

Kaavamuutosalue tukeutuu olevaan 

yhdyskuntarakenteeseen. 

 
 

Terveellinen ja turvallinen elinympä-

ristö 

Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tul-

viin sekä ilmastonmuutoksen vaikutuk-

siin.  

  

 

 

Kaavassa on huomioitu hulevedet ja 

meluasiat. 

4.5.4 Kaavan suhde maakuntakaavaan 

Asemakaavalla edistetään maakuntakaavan toteuttamista. 

4.5.5 Kaavan suhde yleiskaavaan 

Asemakaavalla edistetään yleiskaavan toteuttamista. 

 

Kuva 14. Valokuva Kuljunkadun kulmalta pohjoiseen suunnittelualueelle. Suunnitte-

lualue rajautuu länsireunaltaan Opistontien varren kolmikerroksisiin elementtiraken-

teisiin kerrostaloihin. 
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

5.1 Toteuttaminen ja aloitus 

Kaavan toteuttaminen voidaan käynnistää heti kaavan tultua voimaan. 

5.2 Toteutuksen seuranta 

Kaavan toteutusta valvoo kaupungin rakennusvalvonta rakennus- ja toimenpidelu-

pien myöntämisen yhteydessä. 

 

Rovaniemellä 5.2.2024 

 

 

 

 

Jarmo Lokio  

arkkitehti YKS 122 

 



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta 851 Tornio Täyttämispvm 24.11.2023
Kaavan nimi Opistontie eteläinen
Hyväksymispvm Ehdotuspvm
Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 20.09.2023
Hyväksymispykälä Kunnan kaavatunnus 851 X2262
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,6285 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,6285

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

Aluevaraukset Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Tehokkuus 
[e]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä 0,6283 100,0 1747 0,28 -0,0002 -911

A yhteensä 0,1271 20,2 318 0,25 -0,3120 -1582

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,3573 56,9 1429 0,40 0,1679 671

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä 0,1439 22,9 0,1439

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä

Rakennussuojelu
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]

Yhteensä



Alamerkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala 
[ha]

Pinta-ala 
[%]

Kerrosala 
[k-m²]

Tehokkuus 
[e]

Pinta-alan muut. 
[ha +/-]

Kerrosalan muut. 
[k-m² +/-]

Yhteensä 0,6283 100,0 1747 0,28 -0,0002 -911

A yhteensä 0,1271 20,2 318 0,25 -0,3120 -1582

AO 0,1271 100,0 318 0,25 -0,3120 -1582

P yhteensä

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä 0,3573 56,9 1429 0,40 0,1679 671

K-1 -0,1894 -758

KL 0,3573 100,0 1429 0,40 0,3573 1429

T yhteensä

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä 0,1439 22,9 0,1439

EV 0,1439 100,0 0,1439

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä



Opistontie eteläinen

ASEMAKAAVAN MUUTOS - EHDOTUSVAIHE

Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122 5.2.2024

5.2.2024

 20.9.2023
13.12.2023 - 12.1.2024
    .  .2024
    .  .2024
    .  .2024

Miisa Saukkonen, arkkitehti YKS 727

 6.9.2023

851 X2262
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1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 63 §:n mukaan kaavan laadinnan yhteydessä tulee riittävän 
aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nähden tarpeellinen 
suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelystä sekä kaavan vaikutusten arvioin-
nista. 
 
2. Miksi kaavoitukseen on ryhdytty? 
 
Kaavamuutosalueen maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa päivittäistavarakaupan 
sijoittuminen alueelle ja Tornion kaupungin tavoitteena on muuttaa Rysäkujan eteläpuoli-
nen tienvarsitontti viheralueeksi. 
 
3. Suunnittelualue 
 

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on noin 6280 m² alue Tornion kaupungin 
Kivirannan kaupunginosan alueella. Suunnittelualue on kaupungin ja yksityisomistuksessa. 
 
 

 
Kuva 2. Ote Tornion kaupungin karttapalvelusta ja suunnittelualueen rajaus keltaisella.  
© Tornio InfoGIS. 
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4. Suunnittelun lähtökohdat 
 
4.1 Maakuntakaava 
 
Voimassa olevassa Länsi-Lapin maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee 
taajamatoimintojen alueella (A). Länsi-Lapin maakuntakaavamuutoksen on Lapin Liiton 
liittovaltuusto hyväksynyt 26.11.2012 ja ympäristöministeriö vahvistanut 19.2.2014. 

 

 

 

 

 

 
Kuva 3. Ote Länsi-Lapin maakuntakaavasta merkintöineen ja määräyksineen. Suunnittelualueen rajaus 
keltaisella. 
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4.2 Yleiskaava 
 
Asemakaavan suunnittelualue on merkitty Tornion yleiskaavassa 2021 (Kh § 57 1.3.2010) 
lähipalvelujen ja pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (PL ja AP)). Kaavamuutosalue sijaitsee 
melu- ja tärinäalueella.  

 
Kuva 4. Ote Tornion yleiskaava 2021:sesta merkintöineen ja määräyksineen. 
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4.3 Asemakaava  
 
Alueella on voimassa 8.11.1987 voimaantullut asemakaava, jossa suunnittelualue on 
merkitty osittain erillispientalojen korttelialueeksi (AO) ja osittain liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeksi (K-1). 

          

 
Kuva 5. Ote ajantasa-asemakaavasta merkintöineen. 
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4.4. Maanomistus 
 
Kaavoitettava alue on Tornion kaupungin ja yksityisomistuksessa. Kaupunki tekee tar-
peellisilta osin yksityisen maanomistajan kanssa maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 91 b 
§) mukaiset maankäyttösopimukset 
 
5. Suunnittelun tavoitteet 
 
Asemakaavamuutoksen laadinnan tavoitteena on mahdollistaa päivittäistavarakaupan 
sijoittuminen alueelle. Rakentamisen neliömäärä ja sijainti tarkentuu kaavoituksen kulu-
essa ja Tornion kaupungin tavoitteena on muuttaa Rysäkujan eteläpuolinen tienvarsitontti 
viheralueeksi. 
 
6. Selvitettävät asiat 
 
Kaavamuutos ei lähtökohtaisesti edellytä MRL 9 §:n mukaisia erillisselvityksiä, elleivät 
viranomaiset niitä tule erikseen vaatimaan. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden 
toteutuminen alueella selvitetään. Tätä kaavamuutosta koskeviksi valtakunnallisiksi alueidenkäyt-
tötavoitteiksi on tunnistettu: 
-toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 
-terveellinen ja turvallinen elinympäristö 
-elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 
 

7. Laadittavat vaihtoehdot 
 
Kaavoituksen yhteydessä laaditaan tarpeelliset vaihtoehtoiset maankäytön mallit ja suori-
tetaan niiden vaikutusten sekä ratkaisujen perusteiden arviointi. 
 
8. Arvioitavat vaikutukset 
 
Kaavoituksen yhteydessä selvitetään ja arvioidaan mm. seuraavanlaisia kaavan 
toteutumisesta aiheutuvia vaikutuksia: 

✓ Vaikutukset luonnonympäristöön 
✓ Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun 

ympäristöön 
✓ Liikenteelliset vaikutukset 
✓ Sosiaaliset vaikutukset 

 
9. Osalliset 
 
Selvityksen perusteella osallisia ovat: 
 

Maanomistaja, vuokraoikeuden haltija ja asukkaat: 
✓ Alueen ja sen lähiympäristön maanomistajat ja asukkaat (kunta, yksityiset) 
 

Yhdyskuntatekniikka 
✓ Tornion Energia Oy 
✓ Tornion Vesi Oy 
 

Kunnan hallintokunnat: 
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✓ Teknisten palvelujen lautakunta 
 

Viranomaiset: 
✓ Lapin ELY-keskus, Ympäristö- ja luonnonvarat 
✓ Lapin ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri 
✓ Lapin Liitto 
✓ Lapin pelastuslaitos 
✓ Lapin hyvinvointialue 
✓ Tornionlaakson museo 
✓ Väylävirasto 

 
10. Osallistuminen ja vuorovaikutuksen järjestäminen 
 

✓ Kaavamuutoksen vireilletulosta ilmoitetaan Tornion kaupungintalon ilmoi-
tustaululla, paikallislehdessä ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi . 
Varataan mahdollisuus tutustua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan, joka 
asetetaan nähtäville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle sekä Tornion 
kaupungin www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on 
mahdollisuus lausua mielipiteensä osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittä-
vyydestä. 

✓ Maankäyttö- ja rakennuslain (66 §) mukainen neuvottelu ympäristökeskuksen ja 
muiden viranomaisten kanssa tarvittaessa.  

✓ Maankäyttö- ja rakennusasetuksen (30 §) mukainen kuuleminen: Kaavan val-
misteluaineisto asetetaan nähtäville Tornion kaupungintalon ilmoitustaululle sekä 
Tornion kaupungin www-sivuille www.tornio.fi. Osallisilla ja kunnan jäsenillä on 
mahdollisuus lausua mielipiteensä kaavaluonnoksesta. Kuulemisesta tiedotet-
aan kaupungintalon ilmoitustaululla ja paikallislehdessä sekä kirjeitse 
kaavoitettavan alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajille. 
Viranomaisilta pyydetään lausunnot. 

✓ Kaupunginhallituksen käsittely 
✓ Maankäyttö- ja rakennuslain (65 §) mukaisesti kaavaehdotus asetetaan julkisesti 

nähtäville Tornion kaupungin ilmoitustaululle sekä Internet-sivulle osoitteeseen 
www.tornio.fi. Nähtävilläolosta tiedotetaan virallisten kuulutusten ilmoitustaululla, 
paikallislehdessä ja Tornion kaupungin www-sivuilla www.tornio.fi. Osallisilla ja 
kunnan jäsenillä on mahdollisuus tehdä muistutus kaavaehdotuksesta. 
Viranomaisilta pyydetään lausunnot. 

✓ Maankäyttö- ja rakennusasetuksen (26 §) mukainen viranomaisneuvottelu 
(tarvittaessa). 

✓ Kaupunginvaltuuston hyväksyminen 
 

11. Alustava aikataulu 
  

OAS:n laadinta   8/2023 

Vireilletulo (MRL 63 §)   9/2023 

Luonnosvaiheen selostuksen ja kaavakartan laadinta 9-10/2023 

Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 30 §)   12/2023-1/2024 

http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
http://www.tornio.fi/
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Kaavaluonnoksen ja -selostuksen tarkistus ehdotusvaiheeseen 1/2024 

Kaavaehdotuksen nähtävilläpito (MRL 65 §)   2-3/2024 

Kunnanvaltuuston hyväksymiskäsittely   3/2024 

12. Kaavoitusprosessin kulku 
 
Kuulutukset kunnan ilmoituslehdessä: 
 

✓ 20.9.2023 kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman nähtävilläpidosta. 
 

✓ 13.12.2023 kuulutus asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta ja 
valmisteluaineiston nähtävilläpidosta 
 

✓ __.__.2024 kuulutus asemakaavamuutosehdotuksen julkisesta nähtävilläpidosta 
 
 
13. Yhteystiedot 
 
Kaavoituksesta vastaa Tornion kaupungissa  

✓ kaupunginarkkitehti Harri Ryynänen (puh. 040 7048720) 
harri.ryynanen@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio 

✓ kaavasuunnittelija Päivi Harjuniemi (puh. 040 5462977) 
paivi.harjuniemi@tornio.fi, Suensaarenkatu 4, 95400 Tornio  

Konsulttina ja kaavan laatijana toimii  
✓ Arkkitehtitoimisto Jarmo Lokio Oy, arkkitehti Jarmo Lokio (puh. 044 700 2155) 

jarmo.lokio@lokio.fi, Uitonkatu 2 a 3, 96100 Rovaniemi  
  
 
Rovaniemellä 29.1.2024 

 

 

 
Jarmo Lokio 
arkkitehti FISE YKS 122 

mailto:harri.ryynanen@tornio.fi
mailto:paivi.harjuniemi@tornio.fi
mailto:jarmo.lokio@lokio.fi
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TORNION KAUPUNKI, KIVIRANNAN KAUPUNGINOSA 
  
Korttelin 6 asemakaavan muutoksen valmisteluvaihe 

 
Valmisteluvaiheen nähtävilläoloaikana saapuneet lausunnot (4 kpl) 
ja vastineet niihin. 
 
 
1. Lapin ELY-keskus Kaavanlaatijan vastine 

Luontoympäristö 
Asemakaavamuutoksen mukaiselle alueelle tai sen välittömään lä-
heisyyteen ei sijoitu tiedossa olevia luonnonsuojeluasetuksen (2023/ 
1066) mukaisia koko maassa rauhoitettujen eliölajien esiintymiä, liit-
teen 6 uhanalaisten kasvilajien ja erityisesti suojeltavien lajien ha-
vaintopaikkoja, luontodirektiivin (92/ 43/ETY) liitteen II a ja IV a eläin-
lajien tai II b ja IV b kasvilajien havaintopaikkoja (9.1.2024 Lajitieto-
keskus). 
Kaavan luontoon kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa on mainittu, 
että kaavasta kohdistuu luonnonympäristöön vähäisiä vaikutuksia, 
mutta vaikutusta ei ole avattu sen tarkemmin. Lapin ELY-keskus kat-
soo, että vaikutukset olisivat saatavilla olevien lähtötietojen ja kaava-
asiakirjojen perusteella luonnonympäristöön lähinnä merkityksettö-
män pieniä. 
Vaikutukset on syytä kuvata kaava-asiakirjoissa riittävällä tarkkuu-
della, jotta niistä tai niiden merkittävyydestä ei jää epäselvyyttä. 
Asemakaavamuutoksen alue sijoittuu noin 200 metrin etäisyydelle 
Tornionjoen-Muonionjoen vesistön Natura-alueesta. Lapin ELY-kes-
kus toteaa, ettei kaavan toteuttaminen merkittävästi heikennä niitä 
luonnonarvoja, joiden vuoksi alue on sisällytetty Natura-verkostoon, 
sillä rakentamisen kohdistuessa maa-alueille suoria vaikutuksia ei 
pääse muodostumaan. Epäsuoria vaikutuksia voitaisiin katsoa muo-
dostuvan lähinnä rakentamisen aikaisista hulevesistä runsassateise-
na aikana, mutta niiden määrien arvioidaan olevan häviävän pieniä 
ohi virtaavaan vesimäärän nähden. 
 
Liikenne 
Asemakaavan muutosalue sijaitsee Vt 21 varrella rajoittuen kevyen-
liikenteenväylään. Muutosalue sijoittuu melu- ja tärinäalueelle. Kaa-
vaselostusluonnoksessa on esitetty arvio melualueesta, mutta tar-
kemmat melualueen rajat puuttuvat kaavaluonnoksesta. Kaavassa ja 
kaavaselostuksessa on syytä käsitellä tarkemmin melualueen rajat ja 
meluvaikutukset kohdealueella ja verrata niitä yleisiin melutasojen 
ohjearvoihin (VnP 993/1992). Meluselvityksen kartta on syytä laatia 
tarkemmaksi, jotta siitä saa yksiselitteisen selkeän kuvan tilanteesta. 
Selostusluonnoksen vaikutusten arvioinnissa todetaan, ettei erillis-
määräyksiä meluntorjunnasta tarvita. ELY-keskus toteaa, että tämä 
tulisi perustella edellä mainituilla seikoilla päätelmän selkeyttämisek-
si. 
ELY-keskus toteaa, että alueen hulevesiä ei saa johtaa maantien tai 
kevyenliikenteenväylän kuivatusojiin. 
 

  
 
Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavaselostusta tarkistetaan ELY-
keskuksen lausunnon mukaisesti. 
 
 
 
Kaavaselostusta tarkistetaan ELY-
keskuksen lausunnon mukaisesti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavaluonnokseen on lisätty Vt 21:n 
puoleiselle rakennusalan sivulle ää-
neneristävyysvaatimukset liikenne-
melua vastaan. Kaavaselostusta on 
korjattu vaikutusten osalta. Melusel-
vityksen karttaa ei ole tarkoituksen-
mukaista laatia tarkemmaksi koska 
ko. alueelta laaditut kaksi toisistaan 
riippumatonta meluselvitystä antavat 
samansuuntaisen tuloksen, jonka 
pohjalta on kaavakarttaan annettu 
ääneneristävyyttä koskeva määräys 
liikennemelua vastaan. 
Hulevesimääräystä on tarkennettu 
ehdotusvaiheeseen ELY-keskuksen 
esittämällä tavalla. 
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2. Tornionlaakson museo Kaavanlaatijan vastine 

 Museon lausunnossaan edellyttämä suunnittelualueen ja sen lähi-
ympäristön rakennetun ympäristön inventointi on toteutettu. Inven-
tointitietojen perusteella alueen rakennukset ovat eri-ikäisiä, jälleen-
rakennuskaudelta 2000-luvulle. Kaavamuutosalueella sijaitsevia jäl-
leenrakennuskauden asuinrakennuksia on laajennettu 1900-luvun 
loppupuolella ja niiden alkuperäiset tyylipiirteet ovat heikentyneet. 
Muutosalueen eteläosassa on sijainnut 1900-luvun jälkipuoliskolla ra-
kennettu pankkirakennus, jonka paikalle reilut kymmenen vuotta sit-
ten rakennettu grillirakennus on elementtirakenteinen ja ilmeisesti 
tuotu paikalle kokonaisena. 
 
 Asemakaavamuutoksen alueella ei ole tunnettuja muinaismuistolain 
(295/1963) rauhoittamia kiinteitä muinaisjäännöksiä. Todennäköisyys 
uusien muinaisjäännösten löytymiseen on pieni.  
 
Kaavamuutosalueen eteläosaan on kaavaluonnoksessa osoitettu yk-
sikerroksisen liikerakennuksen korttelialue (KL). Muutos suhteessa 
korttelin aiempaan, 1900-luvun loppupuolen tilanteeseen on maltilli-
nen. Tontin eteläosaan osoitetun mainospylonin osalta on museo nä-
kemyksen mukaan hyvä vielä miettiä pylonin tarpeellisuutta kaupun-
kikuvallisesta näkökulmasta. Lähialueella sijaitsevien vastaavan ko-
koisten lähi- tai päivittäistavarakauppojen yhteydessä sellaisia ei ole 
ja liikerakennuksen sijainti avoimella risteysalueella tuo sille itses-
sään näkyvyyttä Jokivarrentien tiemaisemassa.  
 
Tornionlaakson museolla ei ole muilta osin huomautettavaa ase-
makaavan muutok-sen valmisteluaineistosta. 
 

Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
Kaupunkuvallisesti tarkasteltuna 
mainospylonilla ei ko. risteysalueella 
ole vähäistä suurempaa vaikutusta. 
Parhaimmillaan mainospyloni voi 
auttaa jäsentämään/ryhdistämään 
muutoin kaupunkikuvaltaan avointa 
risteysaluetta etenkin etelästä käsin. 
 
Todetaan. 

3. Väylävirasto Kaavanlaatijan vastine 

 Väylävirasto on tutustunut asemakaavan muutosluonnokseen ja an-
taa lausuntonsa rautateiden näkökulmasta. 
Suunnittelualue sijaitsee Kivirannan kaupunginosassa rajautuen val-
tatien 21, Kuljunkadun, Opistontien ja Rysäkujan väliselle alueelle. 
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa päivittäistavara-
kaupan sijoittuminen alueelle. Lisäksi tavoitteena on muuttaa Rysä-
kujan eteläpuolinen tienvarsitontti viheralueeksi. 
Väylävirasto on antanut 13.10.2023 lausunnon asemakaavan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta. Väylävirastolla ei ole lisättävää 
aiempaan lausuntoon. 
Maanteiden osalta lausunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus. 

Todetaan. 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
Todetaan. 
 

4. Lapin liitto Kaavanlaatijan vastine 

Lapin liitolla ei ole lausuttavaa Tornion Kivirannan 22.kaupunginosan 
korttelin 6 asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta. 

Todetaan. 
 

 
 
 Torniossa 30.1.2024 
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