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1.

1.1

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Kaavoitus toteutetaan yhteistydhankkeena Kristiinankaupungin kaupungin ja Ramboll Finland Oy:n
kesken. Kaavan valmistelusta vastaa Kristiinankaupungin kaupunki. Kaava laaditaan konsulttityona
Ramboll Finland Oy :ssa.

Kristiinankaupungin kaupunki Lapvéaéartintie 10, 64100 Kristiinankaupunki
www.Kkristiinankaupunki. fi

Yhteyshenkilo
Kaupunginjohtaja Mila Segervall
puh. +358 40 525 8523
KRISTIINANKAUPUNKI sdhkdposti: mila.segervall@krs.fi

Ramboll Finland Oy Terdksenkuja 1-3 E, 65100 VAASA
www.ramboll.fi

RAMBGOLL
Yhteyshenkilo

Ryhmépééllikké Jonas Lindholm, YKS-605
puh. +358 50 349 1156
sdhképosti: jonas.lindholm@ramboll. fi

Suunnittelija Maria Niemi
Puh. +358 44 094 9494
sdhképosti: maria.niemi@ramboll.fi

1.2 Asemakaavoitettavan alueen sijainti

Kaavoitettava alue on kooltaan noin 14 ha ja se sijaitsee Tervahovintien varressa noin 800 m
Lapvaartintien eteldpuolella. Alue sijaitsee Kristiinankaupungin keskustan valittémassa
laheisyydessa kaupunginsillan itdpuolella. Alueelta on vapaa nakyma Kaupunginlahdelle.

Lahiymparistéssa on teollisuuskayttédn kaavoitettuja tontteja seka asuin- ja virkistysalueita.
Lahella on palveluita ja ty6paikkoja ja liikenneyhteydet ovat hyvat.

Kaavoitettavan alueen likimaarainen sijainti ja rajaus on esitetty alla olevissa kuvissa.
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Kuva 2. Alueen alustava rajaus. © Maanmittauslaitos.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on SISASATAMAN ASEMAKAAVA. Kaavoituksen tarkoituksena on laatia uusi
vetovoimainen asuinalue olemassa olevien palveluiden ldheisyyteen. Kaavoituksella selvitetdan
vaihtoehtoiset asumismuodot seka mahdollisuudet erilaisten palvelutoimintojen sijoittamiseen
alueelle, mika voi edesauttaa alueen vetovoimaa nykyaikaisena kokonaisuutena ainutlaatuisessa
merenldheisessa ymparistossa.
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1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liitteet: Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
Liite 2: Kulttuuriympéristo- ja maisemaselvitys.
Liite 3: Vastineet luonnosvaiheen palautteeseen.

Luettelo kaavaa koskevista muista asiakirjoista, taustamateriaalista ja
lahdemateriaalista

e Sisasataman visioty6 2016
e Pilaantuneisuustutkimusten raportti 2016, 2019, 2021

e Asemakaavan muutos, kaupunginosa 4, kortteli 482. Liikennetarkastelu 2023
(Lappvaartintie - Tervahovintie -liittyma.

TIIVISTELMA

Asemakaavaprosessin eri vaiheet

9.10.2017 § 275 Kaupunginhallitus paatti kdynnistaa asemakaavoituksen.

18.2.-18.3.2021 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) nahtavilla.

1.7.2021 Kaavaluonnos hyvdksyttiin nahtavillaoloa varten. AK-kortteleiden
kerrosluku nostettiin hyvaksymisen yhteydessd, uusi kerrosluku 5.

8.7.-13.9.2021 Kaavaluonnos nahtavilla.

= Kaavaehdotus nahtavilla.

_ .. .20__§__ Kaupunginhallitus esittaa valtuustolle asemakaavan hyvaksymista.

_ .. .20__§__ Valtuusto hyvaksyi asemakaavan.

Asemakaava

Asemakaavan keskeisida maankdytdén aluevarauksia ovat erilaiset merkinnat asumiselle,
lahivirkistystoiminnalle, yleisille toiminnoille seka kulttuurihistoriallisille kohteille. Asemakaavan
merkinnat ja maaraykset esitetdan asemakaavakartalla ja kohdassa 5.5 Aluevaraukset - Merkinnét

ja méaéardykset.

Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun se on hyvaksytty valtuustossa ja se on saanut
lainvoiman. Kristiinankaupungin kaupunki vastaa kaavan toteutuksesta. Kaavan toteuttaminen
tulee edellyttdémaan alueen kunnostamista maaperan pilaantuneisuuden osalta. Maaperdn
puhdistamistarve on selvitettdva ja maapera on tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamiseen

ryhtymista.
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3.

3.1

LAHTOKOHDAT

Selvitys asemakaavoitettavan alueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Vanhasta satama-alueesta koostuva alue sijaitsee Kaupunginlahden rannalla. Alueella sijaitsee
vanhoja satama- ja varastorakennuksia. Vastarannalla sijaitsee Meripuisto ja kauempana
pohjoisessa Kristiinankaupungin keskeisimpia alueita.

Alue rajautuu pohjoisessa 2000-luvulla rakennettuihin asuinrakennuksiin, idassa Tervahovintiehen,
jonka itapuoli on nykytilassaan metsadaluetta, seka eteldssa teollisuus- ja varastoalueeseen.

Kuva 3. Alue vastarannalta kuvattuna.

0. 50 100 200
— m
Iimakuva © MML 2016

Kuva 4. Ilmakuva vuodelta 2016.
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3.1.2 Luonnonympadristo

Maiseman erityispiirteet

Alueen maisemakuvaa hallitsee avoimuus sekd nakymat Kaupunginlahdelle. Avoimessa
maisemassa alueella sijaitsevat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulevat hyvin esille.
Lisaksi alueen luonteesta poikkeavat 1980-luvun varastohallit hallitsevat maisemakuvaa.
Vastarannan kerrostalot ovat havaittavissa Sisdasataman alueelta. Alueen pohjoisosa ja eteldosa
ovat puustoisia.

Kuva 5. Alue Tervahovintielta kuvattuna. Kuvassa ndakyvat suuret 1980-luvun varastohallit, vasemmalla taustalla
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat makasiinirakennukset ja oikealla vastarannan kerrostalot.

Kuva 6. Alueen eteldosan lehtomainen luotsituvan Kuva 7. Alueen pohjoisosan satama-alue.
pihapiiri.
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Kulttuuriympérist6- ja maisemaselvitys

Alueelta on tehty Ramboll Finland Oy:n toimesta vuonna 2021 kulttuuri- ja maisemaselvitys (liite
2), jossa tutkittiin kulttuuriympéristén ja maiseman paikallinen ominaisluonne ja erityispiirteet,
jotta taydennysrakentamista ja muita muutoksia voidaan kaavassa ohjata sopeutumaan niihin.
Maisemaselvityksen mukaan osittaiset nakymat Kaupunginlahdelle seka alueella sadilyneet sataman
kehityksesta kertovat rautatieraiteet tulisi osittain sailyttaa. Myo6s sataman kulttuurihistoriallisesti
arvokkaiden rakennusten helppo havaittavuus tulisi sailyttdaa. 1980-luvulla rakennetut laajat
varastohallit eivat sovellu alueen maisemakuvaan. Sisasataman alueelta on tunnistettu yksi
aluekokonaisuus, sataman vanha rakennuskanta, jolla on maisemallisia ja historiallisia arvoja, jotka
liittyvat alueen avoimuuteen seka kohteen nakyvyyteen maisemassa.

Kuva 8. Paikallisesti merkittdavan sataman vanhan rakennuskannan kokonaisuus eteldsta pohjoiseen kuvattuna.
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Kuva 9. Maisemaselvityksen analyysikartta alueen maisemasta.
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Maapera
Kaavoitettavan alueen maapera on paaasiassa silttimoreenia.
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Kuva 10. Maaperakartta (1:200 000). Vaaleanruskealla varilla moreenimaat, sinisella varilla savimaat, punaisella
varilla kalliomaat. © GTK | © MML.

Alueella on tehty maapera- ja pohjavesitutkimuksia vuosina 2016 (Taratest Oy) ja 2019 (Ramboll
Finland Oy). Tutkimusten perusteella on tehty arvio maaperan pilaantuneisuudesta ja
puhdistustarpeesta. Tutkimusten mukaan alueella on maaperan pilaantuneisuutta seka pohjaveden
kohonneiden metallipitoisuuksien vuoksi alueella on mahdollista pilaantuneisuutta, jonka
paastolahde on syyta selvittaa tarkentavilla tutkimuksilla. Alueella olevaa jatetayttoda sisaltava maa-
aines tulee poistaa ja toimittaa asianmukaiseen vastaanottopaikkaan. Kevaalla/kesalla 2021 on
tehty lisaselvityksid. Selvityksessa on otettu ja tutkittu useita naytteita.

Kuva 11. Maaperatutkimuksen koekuoppien sijainnit kartalla ja oikealla kuva koekuopan (4.) pintamaasta, jossa
on jatetta (puuta/tiiltd). Kuvat vuoden 2019 selvityksesta.
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Kuva 12. Maaperatutkimuksen tutkimuspisteiden 2019 ja 2021 sijainnit kuvattuna.
Vesisto
Alueen lansipuolella sijaitsee Kaupunginlahden vesistdalue, joka kuuluu Pohjanlahden

merialueeseen. Alueen laheisyydessa ei sijaitse luokitettuja pohjavesialueita, mutta alueella on
pohjavesiputkia naytteenottoa varten. Alue sijaitsee osittain tulvaherkdlla (1/100 vuodessa)
alueella.
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Kuva 13. Tulvaherkat alueet (kerran 100 vuodessa). © SYKE
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Korkeusolosuhteet
Alueen maasto on tasaista. Maanpinnan korkeus laskee kohti Kaupunginlahtea ja vaihtelee noin 0
- 4 m mpy valilla. Rannassa on laituri, joka nostaa rantaviivan noin puolivaliin aluetta.

/

Kuva 14. Korkeusolosuhteet alueella. © Maanmittauslaitos.

Kuva 15. Nykytilanteessa rannassa on korkea satamarakenne. © Maanmittauslaitos.

Luonnonsuojelu
Alueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse suojelualueita tai Natura-alueita.
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3.1.3 Rakennettu ympadristo

Yhteiskuntarakenne
Kaavoitettava-alue sijaitsee Kristiinankaupungin keskustan alueella, jossa on olemassa oleva ja
toimiva yhdysrakenne.

Kuva 16. Kuvassa on esitetty yhdyskuntarakenne. Punainen vari: taajama-alueet, sininen vari: maaseutuasutus.
© SYKE/YKR © MML, Esri Finland.

Asuminen ja vdestorakenne

Kaavoitettavalla alueella ei sijaitse asutusta. Alue sijaitsee kuitenkin jo rakennetulla alueella.
Tihedmpaa asuntoaluetta on alueen pohjoispuolella. Lahiymparistén asutus on muodostunut
Idhinna 2000-luvulla. L&himmat asunnot ovat alueen valittdmassa laheisyydessa itapuolella
sijaitseva rivitalo sekd etelassa omakotitalo. Alueeseen rajautuu rakentamattomia tontteja.

Kristiinankaupungin vdestdmaara vuonna 2023 oli 6199 henkiléd. Vaestémaara on laskenut

tasaisesti 2010-luvun aikana. Maara on laskenut vuosittain keskimaarin noin 75 henkil6lla vuosien
2010-2019 valilla.
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Vaestdkehitys 2010-2019
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Kaavio 1. Vdestonkehitys vililla 2010 - 2019

Valtakunnalliseen keskiarvoon verrattuna myds Kristiinankaupungin asukkaat ovat vanhempaa
ikaluokkaa, keski-ika Kristiinankaupungissa on 51,2 vuotta, kun taas koko Suomessa on 43,2
vuotta. Tasta syysta vdestdomaaran odotetaan laskevan tulevaisuudessakin. Tilastokeskuksen
ennusteiden mukaan vaestomaara tulee vahentymaan noin 16 % vuoteen 2040 mennessa.

Tilastokeskuksen vaestdennuste vuoteen 2040
6200 6141
6000 5913
5800 5687
5600

5446

5400
5200

5000
2025 2030 2035 2040

Kaavio 2. Tilastokeskuksen vaestéennuste vuoteen 2040.
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Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaisjaannokset
Alueella on kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia satamatoiminnan ajoilta, kuten

satamakonttori, makasiinirakennukset, vanha kdymaldrakennus ja luotsitupa. Kaavoitettavalla
alueella tai sen valittdomassa laheisyydessa ei sijaitse tunnettuja muinaisjadanndskohteita.
Kristiinankaupungin keskeisimmat osat kuuluvat RKY-alueelle (valtakunnallisesti merkittavat
kulttuuriymparistét), Kristiinankaupungin ruutukaava-alue. Kaavoitettava alue ei kuitenkaan

sijoitu RKY-alueelle.
RKY-alueen kuvauksessa kerrotaan seuraavaa:

"Kristiinankaupunki on parhaiten sdilynyt suurvalta-ajalta periytyvé ruutukaupunki, jossa seka
asemakaava ettd rakennuskannan pdadosa periytyvat agraarin kauppakaupungin ajoilta.
Kristiinankaupunki perustettiin 1649 Lapvéaartin pitdjan Kopp66n osana Pietari Brahen aktiivista
kaupunkipolitiikkaa. Kaupungin sdannéllinen ruutukaava on perdisin kaupungin

perustamisvuodelta.”
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Kuva 17. Violetilla varilla RKY2009-alue, punaisella kaavoitettava-alue. © Museovirasto © MML

Alueelta tehdyn kulttuuri- ja maisemaselvityksen (liite 2) mukaan Sisdasataman alue on kokenut
muutoksia sataman kehityksen myota koko historiansa aikana aina 1800-luvulta 2000-luvulle
saakka. Alueen nayttavin rakennus, entinen satamakonttori seka makasiinirakennukset
muodostavat paikallisesti maisemallisesti arvokkaan kokonaisuuden. Vanha kaymala on
puolestaan kaymalarakennukseksi poikkeuksellisen koristeellinen ja hyvin sailynyt. Luotsitupa
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omana kokonaisuutenaan on ikdnsa puolesta arvokas. Selvityksessa kulttuurihistoriallisesti
arvokas rakennuskanta on listattu ja arvotettu sekd annettu suositukset suojelutarpeesta.

AN S
/3 ’ Hamme ; S ir
1970-luku 1980-luku

1900-luku
Kuva 18. Ote kulttuuri- ja maisemaselvityksen analyysikartasta. Vanhoja karttoja alueelta.
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Kuva 19. Ote selvityksestd. Alueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennuskanta
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Kuva 20. Satamakonttori ja tullitalo. Kuva 21. Makasiinit.

Kuva 22. Sataman vanha kdymaldrakennus. Kuva 23. Luotsitupa.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaavoitettavalla alueella ei ole palveluita. Kaupallinen satamaliikenne on lopetettu 2000-luvulla
sisdasatamassa ja toiminta siirretty Karhusaaren satamaan. Suunnittelualueen eteldosissa sijaitsee
kaksi varastohallia, joissa harjoitetaan elinkeinotoimintaa.

Lahialueen tydpaikat muodostuvat tehdasteollisuudesta. Liséksi Kristiinankaupungin keskustassa
on laajasti palveluita ja tydpaikkoja. Lahin ruokakauppa on Tervanhovintien ja Lapvaartintien
risteyksessa noin 500 m etaisyydella.
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Liikenne

Alueelle saavutaan Tervahovintieltd. Tervahovintie |lahtee Lapvaartientielta ja kulkee
rannanmyotdisesti kohti eteldd. Liikennemaara Tervahovintielld on vahaista. Lapvaartintien
keskimaarainen vuorokausiliikenne on noin 3750 autoa. Tervahovintien ja kaavoitettavan alueen
varressa on jalankulku- ja pyorailyvayla.

Karffusalmi

Hogasen

Skatan

Kuva 24. Kuvassa keskimadardinen vuorokausilitkenne yleisilla teilla. © Vaylavirasto 2020

Meriliikenne

Suunnittelualueen laheisyydessa kulkee kaksi vesiliikenteen vaylaa, Kristiinankaupungin vayla ja
Kristiinankaupungin venesataman vayla. Kristiinankaupungin vayla (tunnus 1050) alkaa
Selkamerelta Kristiinankaupungin majakalta ja loppuu Kristiinankaupunkiin, tarkemmin sanottuna
suunnittelualueen eteldpuolelle, ja on luokaltaan Hydétyliikenteen matalavayla (VL3). Luokkaa
muutettiin viimeksi vuonna 2011 luokasta VL2 nykyiseen VL3-luokkaan. Merivdylan
nimelliskulkusyvyys on 5,0 m ja varmistettu haraussyvyys -6,0 m.

Kristiinankaupungin venesataman vayla (tunnus 1057) jatkuu Kristiinankaupungin vaylasta ja
loppuu Kristiinankaupungin satamaan. Vayla on luokiteltu Paikallisvenevaylaksi (VL5).
Venesataman vaylan nimelliskulkusyvyys on 2,1 m ja haraussyvyys -2,8 m.

Vaylavirasto valmistelee tulevaisuuden vaylapaatdsesitysta, milla Kristiinankaupungin vayla
osittain madallettaisiin matalampaan nimelliskulkusyvyyteen 1,9 metriin. Valtion vadyldosan uusi
kulkusyvyys olisi sama kuin kaupungin omistama ja yllapitdama paikallisvenevayla on talla hetkella
ja jolla kulkusyvyydella paasee vierasvenesatamaan laiturin edustalle.
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Kuva 25. Vesivdylat Sisasataman laheisyydessa. Musta katkoviiva on Kristiinankaupungin venevdyla ja vihrea
viiva Kristiinankaupungin venesatamavayla. Vaaleanpunainen katkoviiva osoittaa vayldalueen rajaa.

Tekninen huolto

Asemakaava-alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa on kunnallistekniikkaa vesijohdon,
viemarin ja sdhkdjohtojen muodossa.

3.1.4 Maanomistusolosuhteet
Kristiinankaupungin kaupunki omistaa koko kaavoitettavan alueen. Alueella on vuokratontteja/-

rakennuksia.
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3.2 Suunnittelutilanne

Maankdytén suunnittelujarjestelman lahtékohtana on tarkentuva suunnittelu, jossa
valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet seka yleispiirteiset kaavat, eli maakuntakaava ja
yleiskaava, ohjaavat yksityiskohtaisten asemakaavojen suunnittelua.

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvoston paatés uudistetuista valtakunnallisista RIKSOMFATTANDE MAL FOR
alueidenkayttotavoitteista tuli voimaan 1.4.2018. OMRADESANVANDNINGEN

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on jaettu

asiasisalténsa mukaisesti seuraaviin kokonaisuuksiin:
LANDSKAPSPLAN

e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e Tehokas liikennejarjestelma
e Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

e Uusiutumiskykyinen energiahuolto

GENERALPLAN

DETALIPLAN

3.2.2 Pohjanmaan maakuntakaava 2050

Kristiinankaupunki kuuluu Pohjanmaan liiton alueeseen. Pohjanmaan liiton maakuntavaltuusto
hyvaksyi kokouksessaan 7.4.2025 Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 ja se tuli voimaan 2.7.2025
alueidenkadyttolain 201 §:n mukaisesti. Voimaan tullessaan Pohjanmaan maakuntakaava 2050
kumosi Pohjanmaan maakuntakaavan 2040. Maakuntahallituksen paatdksesta jatettiin seitseman
valitusta Vaasan hallinto-oikeuteen. Vaasan hallinto-oikeus keskeytti 26.3.2026 antamallaan
vdlipdatoksella Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 taytantéonpanon siltda osin, kuin kaavassa
osoitetaan merituulivoima-alueita. Hallinto-oikeus on samalla hylannyt muut taytantéénpanon
keskeyttdmista koskevat vaatimukset. Maarays on voimassa, kunnes hallinto-oikeus on ratkaissut
asian tai kunnes toisin madarataan. Hallinto-oikeus antaa valituksiin pdatdksen mydhemmin
erikseen. Suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta.
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Kuva 26. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050.
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3.2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on kaupungin yleispiirteisen maankaytdn suunnittelun valine. Se voi kasittaa koko
kaupungin alueen tai osan siité (yleiskaava / osayleiskaava). Yleiskaava on ohjeena laadittaessa
ja muutettaessa asemakaavoja seka ryhdyttaessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kaytén
jarjestamiseksi (AKL 42 §).

Alueella on oikeusvaikutukseton osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa vuonna
1998. Osayleiskaavassa kaavoitettava alue on osoitettu LS- ja LV-alueina.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa
laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltdvaatimuksista
saadetaan.

¥ s

f

v A
»a i

Sl

Kuva 27. Ote alueen oikeusvaikutuksettomasta osayleiskaavasta (1998).
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3.2.4 Asemakaava

Aluetta koskee kolme asemakaavaa; nro 38 on vahvistettu vuonna 1970 ja nro 62 vuonna 1985
seka nro 110 hyvaksytty vuonna 2004.

Voimassa olevissa kaavoissa kaavoitettavalle alueelle on osoitettu satamatoimintoja (LV -
venesatama/venevalkama, LS - venesatama, LS-1 - satama-alue) seka puistoa (VP). Vesialue on
osoitettu W-merkinnalla. Lahiymparistddn on osoitettu asuin- ja virkistys-/puistoalueita.

Kuva 28. Ote asemakaavayhdistelmadsta (2010). Eri asemakaavojen rajaukset on esitetty sinisella.

3.3 Rakennusjirjestys

Rakennusjarjestys on hyvaksytty Kristiinankaupungin valtuustossa 8.9.2025 § 60.

3.4 Pohjakartta

Kaavoituksen pohjana kaytetdan kaupungin ajantasaista pohjakarttaa.
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4.

4.1

4.2

4.3

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN ERI VAIHEET

Kaavoitusprosessin eri vaiheet

Aloitusvaihe

Kaavoituksen vireilletulosta tulee ilmoittaa silla tavoin, etta osallisilla on mahdollisuus saada tietoja
kaavoituksen lahtékohdista, suunnitellusta aikataulusta seka osallistumis- ja arviointimenettelysta.
Aloitusvaiheessa laaditaan OAS, joka asetetaan nahtaville. Tydneuvottelu viranomaisten kanssa
jarjestetdaan ennen nahtaville asettamista. Osallisilla on nahtavillaolon aikana mahdollisuus jattaa
OAS:sta palautetta kaupungille. OAS:aa paivitetaan koko kaavaprosessin ajan.

Valmisteluvaihe (luonnosvaihe)

Kaavan l|ahtokohtien ja tavoitteiden pohjalta laaditaan vaihtoehtoisia maankayttératkaisuja
kaavaluonnoksen pohjaksi. Selvityksia laaditaan. Jarjestetdan viranomaisneuvottelu. Kaavaluonnos
asetetaan sen jalkeen nahtaville 30 paivaksi. Tasta ilmoitetaan paikallislehdissa, kaupungin
ilmoitustaululla ja kaupungin internet-sivulla. Osalliset voivat talldin esittda mielipiteensa kaavasta
joko suullisesti tai kirjallisesti Kaupunginhallituksen kaavoitusjaostolle. Luonnosvaiheessa voidaan
lisdksi tarvittaessa jarjestdaa yleisotilaisuus, josta tiedotetaan lehdessad ja kaupungin internet-
sivuilla.

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksen ndhtavilldolon jalkeen ja kun asianomaiset viranomaistahot seka muut osalliset
ovat esittdneet mielipiteensd, on kaavaa usein tarkistettava. Kun Kaupunginhallituksen
kaavoitusjaosto on hyvaksynyt kaavaehdotuksen, se asetetaan nahtaville 30 paivaksi.
Nahtavilldolon aikana kaavaehdotuksesta voi jattaa kirjallisen muistutuksen Kaupunginhallituksen
kaavoitusjaostolle. Samalla pyydetaan lausunnot viranomaisilta. Julkisesta nahtavilldolosta
tiedotetaan kuulutuksella paikallislehdissa, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin internet-
sivuilla.

Hyvdksyminen

Kaava hyvdksytaan kaupunginvaltuustossa. Kaavan hyvdksymispdatdksesta tiedotetaan
paikallislehdissa ja kaupungin internet-sivulla. Lisaksi hyvaksymispadatods ldhetetaan niille, jotka
ovat jattaneet muistutuksen tai lausunnon, jos he ovat sita pyytdneet.

Valtuuston paatdksesta voi valittaa hallinto-oikeuteen. Kaavan saatua lainvoiman, siita tiedotetaan
samalla tavoin kuin hyvaksymispaatoksesta.

Asemakaavoituksen tarve
Maankaytdén wuudelleenjarjestelyn tarve on taustasyyna kaavoitukselle, koska nykyinen

asemakaavan ei tue kaavoituksen tavoitteita. Kaupungin toiveena on voida tarjota vetovoimaisia
tontteja merenldheisessa ymparistdssa.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunginhallitus paatti 9.10.2017 § 275 kaavoituksen kaynnistédmisesta.
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4.4 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa kaavoituksessa
kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia
ja ilmaista mielipiteensa kirjallisesti tai suullisesti (AKL 62 §). Osallisiksi on maaritelty seuraavat
(MRA 28 §):

4.4.1 Osalliset
- Viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaavoituksessa kasitellaan:

e Kristiinankaupungin kaupungin eri hallintotoimet
e Pohjanmaan Elinvoimakeskus

e Pohjanmaan liitto

e Pohjanmaan museo

e Pohjanmaan pelastuslaitos

e Lupa- ja valvontavirasto

e Lansirannikon ymparistdyksikko

e Vaylavirasto Vayla

e Aluehallintovirasto

e IImatieteenlaitos

- Alueen yritykset, paikalliset yhteisot ja jarjestot, joiden toimialaa
kaavoituksessa kasitellaan

e Paikalliset sahkd- ja puhelinyhti6t

- Kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavoitus saattaa
huomattavasti vaikuttaa:

¢ Kaavoitettavan alueen ja sen vaikutusalueen kayttajat, haltijat, maanomistajat ja
asukkaat.

e Yhdistykset ja yhteistt, joiden toimintaan tai sidosryhmiin kaavoituksella saattaa
olla vaikutuksia.

4.4.2 \Vireilletulo

Kaavoitus tuli vireille 18.2.2021. Kaavoituksen kaynnistamisesta on tiedotettu kuulutuksella.

4.4.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Tata kohtaa taydennetdan paivamaarilla kaavaprosessin aikana sitd mukaa kuin kyseinen vaihe
on kasitelty.

e OAS (osallistumis- ja arviointisuunnitelma) oli MRL 63 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti
nahtavilla 18.2.-18.3.2021 valisen ajan. OAS:sta saatiin 1 mielipide. Alle on koostettu saatu
palaute:

o Rakennushistoriallisen kokonaisuuden sailyttédmiseksi ja Sisdsataman merellisen ilmeen
kannalta vanhat rakennukset on jarkevaa sailyttaa mahdollisimman yhtenaisina
kokonaisuuksina. Luotsituvan aluetta ei ole jarkevaa rakentaa tdayteen. Alueen
rakentamisessa tulisi huomioida myds suunniteltujen korkeiden rakennusten dominoiva
vaikutus koko kaupunkiprofiiliin. Esitetaan, ettei jo aiemmin lohkottua tonttia enaa
pienennetda uusien tonttien pinta-alan kasvattamisen vuoksi. Valmiita lunastamaan
luotsituvan tontin, mikali se kaavoituksen mydta mahdollistuu. Sisdsataman alueen
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ekologinen kestavyys tulisi huomioida. Kokonaisuutena sisasataman laajalla
niittymaiselld ruderaattialueella on tarkea merkitys muun muassa paivaperhoskannoille
sekda muille pélyttajahyonteisille. Samalla niillda on merkitysta ymparéivan alueen
luonnon monimuotoisuudelle seka ekosysteemipalveluille myds laajemmalla tasolla.
Sisasataman alueen saanndllisesti niittamalla hoidetun alueen kasvillisuuteen kuuluvat
polyttajille tarkeat ruusuruoho seka rannansuuntaisesti rannalle ominaiset kukkakasvit.
Sataman eteldpuolen pieni metsikkdalue ja rannan tervalepikkd toimivat tdarkedna
luontokdytavana ja linnuston pesimdalueena. Kaistale toimii nain ollen myés luonnon
monimuotoisuuden kannalta merkittdvdana avainbiotooppina, jonka merkitysta tulisi
kunnioittaa. Alueella on havaittu seurannassa oleva, rauhoitettu ja uhanalaiseksi
luokiteltu pikkulepakko. Lepakoille tarkeiden piilo- ja saalistusalueiden havittamista tulee
valttaa, ja tallaiset alueet tulisi aina selvittda kartoituksin hankkeiden yhteydessa.

e Kaavaluonnos oli AKL 62 §:n mukaisesti nahtavilla 8.7-13.9.2021 valisen ajan.
Lausuntopyynnét luonnoksesta lahetettiin asianomaisille viranomaisille ja yhteisoille AKL 30
§:n mukaisesti. Luonnoksesta saatiin 9 lausuntoa ja 6 mielipidetta. Vastineet luonnosvaiheen
palautteeseen, katso liite 3 (kooste vastineista, luonnosvaihe)

4.4.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisille varataan mahdollisuus antaa lausunto kaavoituksen eri vaiheissa. Kaavaprosessin
aikana on jarjestetty neuvotteluita viranomaisten kanssa seuraavasti;

- Tyoneuvottelu ELY-keskuksen ja Pohjanmaan liiton kanssa 21.1.2021.

Neuvottelun tavoitteena oli saada selville hankkeen selvitystarpeet sekd saada
yleisevastysté tulevaan tyéhoén.

Todettiin, ettd kulttuuriympdristé-, rakennuskanta- ja maisemaselvitykset tulee
laatia. Aiemmin tehtyjé selvityksid maaperédn pilaantuneisuusasteesta tulee
tdydentaa.

- Viranomaisneuvottelu 26.5.2021.

Neuvottelun tavoitteena oli saada kommentteja laadituista selvityksista. Laaditut
selvitykset k&sittavat kulttuuriympéristé-, rakennuskanta- ja maisemaselvitykset
sekd aiemmin laadittujen maaperan pilaantuneisuusasteen selvitysten
tdydennyksen. Osalliset esittivédt yleiskommentteja.
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4.5

4.6

Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on muodostaa uusi vetovoimainen
asuntoalue olemassa olevien palveluiden
laheisyyteen. Kaavoituksella selvitetdan
vaihtoehtoiset asumismuodot seka
mahdollisuudet erilaisten palvelutoimintojen
sijoittamiseen alueelle, mika voi edesauttaa
alueen vetovoimaa nykyaikaisena
kokonaisuutena ainutlaatuisessa
merenlaheisessa ymparistdssa.

Tausta
Kaupunginhallitus asetti 5.10.2015 ty6ryhman
Sisasataman suunnittelun valmisteluun.

Tyoryhma laati suunnitelmaehdotuksen alueelta
yleis6lta saadun palautteen ja ehdotusten
pohjalta. Kaupunginhallituksen ohjeiden
mukaan tyéryhman tarkein tehtdava oli
maarittdd alueen tuleva kayttd, suuntaviivat
laadittavalle asemakaavalle  seka milla
ratkaisuilla kaytosta poistettavasta
Sisasatamasta voidaan muodostaa kaupungille
ja sen asukkaille viihtyisa alue, joka houkuttelee
kaikenikdisia muuttajia alueelle. Ty6ryhman
lopullisesta ehdotuksesta paadyttiin visioon,
joka on nimetty “Sisdsataman visiotyoksi
2016"”, joka tulee toimimaan tulevan
asemakaavoituksen perustana.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja
niiden vaikutukset

Kuva 29. Ote Sisdasataman visiotyosta 2016.

Kaavoitustydtd on jatkettu vuonna 2016 laaditun

visiosuunnitelman pohjalta. Vaihtoehtoisia maankayttdratkaisuja on laadittu lopullisen vaihtoehdon
valinnan pohjaksi, joka tulee toimimaan tulevan kaavaluonnoksen pohjana. Vaihtoehtoisia
maankayttdratkaisuja ovat edelténeet analyysit alueesta. Tarkeat esiin nostetut kysymykset
koskivat mm. rannan kayttéa, rakentamisen mittakaavaa, alueen avoimuutta, alueen
kulttuurihistoriallisia arvoja ym. Kysymystenasettelu on havainnollistettu analyysikartalla (kuva
30), joka on esitetty luottamushenkildille. Aineiston ja luottamushenkildiden esittamien
mielipiteiden pohjalta on seuraavia suuntaviivoja esitetty vaihtoehtoisten maankayttératkaisujen
laatimisen tueksi.
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R

Uimamahdollisuudet?

Rannan
kavelyreitti?
o

Asutusta rantaan /

yhteiskayttéon? Puisto?
-Jasennointi?
Avoin satama-alue? 'f,?j,':\','x],a?
-yhteiskayttoalueeksi?
-laaja alue, mita
. toimintoja?
-yhteys vastarantaan?
«) -1hmiset veden aarelle ->
W slaiturirakenteet?

; - venevajoja?

4. vusia
rivitaloja

4

5
e —

Sailytettava/Kehitettava
-yhteiskayttoalueeksi?

,-vanhat rakennukset kayttoon.
= Kuntotarkastukset?
» Kulttuuriymparistoselvityksen ohessa

Taydentyy
Voimassaoleva asemakaava

selvitysta, mihin toimintaan
soveltuisivat?
-kaupallinen toiminta?
-mita palveluita tarvitaan, voidaanko
rakennuksia hyaodyntaa?

Uusi sailytettavaa/kehitettavaan
tukeutuva alue?

-upea maisemapaikka

-palveluun soveltuva

Asutusta?
-kalastajakylamainen?

Sailytettava/Kehitettava

-vanha luotsiasema nakyviin, osaksi
kehitettavaa aluetta?

-sailytysmahdollisuuksia?
-pienipiirteinen?
-vuokratontit?

-rantaan yhteiskayttoa? :
-rannan hyéd minen, upea paikka

Joiminnassa hairiotekijoita?
S Maikuttaako etelaalueen
kaavoitukseen?

Maisemahaitta?

Kuva 30. Analyysi-/ideakartta, joka laadittiin alueen analysointia sekd asemakaavan vaihtoehtojen
tavoiteasettelua varten.

Kaupunki on asettanut mm. seuraavat kriteerit vaihtoehdoille:

Ei uusia venelaitureita Kaupunginlahdelle nykyiseltd laiturilta, saaolosuhteet -eivat
mahdollista niita.

Joitakin omarantaisia omakotitontteja tulee varata.

Joitakin kerrostaloja tulee mahdollistaa alueen keskiosaan.

Alueen eteldosa vanhan luotsituvan ymparilld tulee olla pientalovaltaista.

Uimarantaa ei ole tarpeen varata alueelle.

Rannan ei tule olla yhteiskaytdssa vain tata aluetta varten.

Alueen vanhat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee sailyttaa, palveluita
voidaan kehittda niiden osalta ja niihin liittyen.

Yleisia virkistysalueita tulee varata.

Venepaikkoja tulee mahdollistaa alueen pohjoisosaan, jossa on nykyinen venelaituri.

Katuliittymien maara Tervahovintielle tulee minimoida.
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Asetettujen tavoitteiden pohjalta laadittiin 6 vaihtoehtoista ideaa eri ndkékulmista ja niiden pohjalta
valittiin 4 vaihtoehtoa jatkoon, jotka esiteltiin luottamushenkildille 18.3.2021. Kokouksessa

paatettiin, etta kahden eri vaihtoehdon eri osia yhdistetddan muodostamaan kaavaluonnoksen
runko.

Vaihtoehtoiset luonnokset kaavaa varten

Tonttimaaraa ajatellen vaihtoehdot muodostaisivat liikenteellisesti samankaltaisia vaikutuksia.
Kaikissa vaihtoehdoissa sdilytettdisiin avoimuus kulttuurihistoriallisesti arvokkaan
rakennuskannan ymparistdssa.

Pinta-alaa ajatellen viheraluerakenne on melko samanlainen kaikissa vaihtoehdoissa, mutta
poikkeuksia on rannan saavutettavuudessa ja avoimuudessa. Rannan jattaminen yhteiskayttéon
johtaisi yleisesti hyviin vaikutuksiin, ei vain alueen tulevilla asukkaille, koska koko alue tulisi
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paremmin saavutettavaksi. Kaikki vaihtoehdot mahdollistaisivat kavelyreitin alueen lapi tavalla tai
toisella.

Venepaikkojen sijainnille asetettuja vaatimuksia koskien vaihtoehdot ovat suurin piirtein
samanarvoisia.

Palveluja voidaan jarjestaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden ymparistdssa
kaikissa vaihtoehdoissa, vanhojen rakennusten kayttéa ajatellen.

Maisemavaikutukset tulevat olemaan melko suuria kaikissa vaihtoehdoissa nykytilanteeseen
verrattuna. Kaavoitusta ajatellen ympardiva toiminta muuttuu teollisuusalueesta asuntovaltaiseksi
alueeksi viheralueineen. Tama oletettavasti koetaan sopivammaksi ja vdhemman hairitsevaksi
kuin nykyinen tilanne.

4.6.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Lopullisten vaihtoehtoisten ratkaisujen
pohjalta on laadittu kaavarunko tulevan
kaavaluonnoksen pohjaksi. Runko
toimii  kaavaluonnoksen perustana,
tarpeellisia tarkistuksia tehdaan
tarpeen mukaan, kun yksityiskohtia ja
maarayksia laaditaan.

Ajatuksena on  sdilyttaa alueen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
kohteet seka kehittaa toimintaa
niissa/niiden ymparilla.

Asumisen tulee olla pientalovaltaista ja
mahdollistaa erityyppinen asuminen
erillispientaloissa, paritaloissa ja
rivitaloissa. Kerrostaloja  varataan
alueen sisdanajon yhteyteen.
Puistoalue rannassa on ajateltu
sailyttdd avoimena. Innoitusta tuleviin
sisaisiin ratkaisuihin haetaan alueen
historiasta.

Kuva 31. Alustava kaavarunko.
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5.

5.1

5.2

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

Kaavaluonnos huomioi alueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaat nakékulmat. Pientaloalueita (AO,
AP, AR) on osoitettu yhtenaisille korttelialueille. Kerrostalot on sovitettu ymparéivaan miljédseen
AK-alueelle. Puisto-/virkistysalueita on osoitettu suurempina kokonaisuuksia, joka on kayttéon
houkuttelevaa. Venesatamaa on kehitetty alueen pohjoisosassa, jossa myds nykyisin sailytetdan
veneitd. Yleiset pysakointialueet tukevat kaavan yleisia alueita/toimintoja. K-aluetta on osoitettu
kaupallisille palveluille, jonne voidaan kehittaa esim. ravintolatoimintaa nykyisiin rakennuksiin.

Kaavaluonnos 1.7.2021

Lahtotietoaineiston ja asetettujen
tavoitteiden perusteella on laadittu
luonnos. Kaavaluonnoksen kasittelyn
yhteydessa kaavoitusjaosto paatti
korottaa AK-kortteleiden kerrosluvun 4
kerroksesta korkeintaan 5 kerrokseen.
Havainnekuvat on paivitetty
kaavaselostukseen tédman jalkeen.

Kaavarunkoa on kehitetty edelleen ja
tarvittavia tarkistuksia on tehty, kun
kaavoitus on edennyt tarkemmalle
tasolle.

Alueelle on osoitettu erityyppisia
painopistealueita, jotka liitetdan yhteen
niita yhdistavilla maarayksilla. Asetettujen
tavoitteiden pohjalta kaavan siséalléllisena
tavoitteena ei ole luoda kopiota vanhasta
kantakaupungista, mutta
historialliset/rakennushistorialliset
elementit tulee huomioida alueen
toteuttamisessa. Aiempi
satamaymparisté/-toiminta tulee
huomioida.

Sisdsataman ymparistd on rakennettu
melko vapaasti voimassa olevien
asemakaavojen pohjalta ja
rakennuskannassa ei ole yhtendista
"punaista lankaa”. Vaikka ympardivat
asuntoalueet eivat anna “ohjenuoraa”
asemakaavan sisallén sovittamiseen, on
tavoitteena kuitenkin, etta kaavoitettava
alue muodostaa yhtendisen sisdisen
kokonaisuuden, joka huomioi alueen
kulttuurihistorialliset arvot ja samalla
mahdollistaa erilaisten asumismuotojen

Kuva 32. Ote kaavaluonnoksesta 1.7.2021.
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toteuttamisen. Alueelta on laadittu havainnekuvia hahmottamaan kdytettdvaa rakennusoikeutta.
Rakennusten ulkonakd, sijoittelu seka pihajarjestelyt selvidvat vasta rakentamisvaiheessa.

K-1-alue ja toriympadristo

Luonnoksessa on osoitettu torialuetta nostamaan esiin ja kehystamaan vanhaa satamakonttoria
ympardivaa arvokasta ymparistoa. Arvokkaat rakennukset on osoitettu suojelumerkinnailla.
Talla alueella on mahdollista esim. jarjestaa ulkoilmakahviloita ja pienehkéja lyhytaikaisia
tapahtumia kesdaikaan. Ainoastaan alueen eteldaosaan on osoitettu vahaisesti
uudisrakentamismahdollisuuksia, jotta alueen rakennuskantaa voidaan taydentaa.
Uudisrakennusmahdollisuudet on kuitenkin osoitettu sellaiselle etdisyydelle, etta alueen arvoja ja
historiallisten rakennusten muodostamaa kokonaisuutta ei heikennetd. Osaa rautatieraiteista
voidaan hyvin sdilyttdad muistomerkkina jossain kohtaa alueella esim. K-1-alueen eteldosassa.
Toriymparisto tulee houkuttelemaan oleskeluun alueella ja voi tarjota mahdollisuuksia
korkealuokkaisen toiminnan harjoittamiseen ainutlaatuisessa ymparistossa.

Kuva 33. Havainnekuva toriymparistosta/K-1-alueesta. Etualalla ndkyy arvokasta rakennuskantaa. Taustalla
haamottavat puistoalue ja uudet kerrostalot.
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Kuva 34. Havainnekuva toriymparistostd/K-1-alueesta. Alue houkuttelee oleskeluun. Satamakonttorin nakymas,
vasemmalla Varvinmaki ja oikealla hadamottavat uudet kerrostalot.

Kuva 35. Havainnekuva toriymparistostda/K-1-alueesta. Alueelle voidaan sijoittaa kahvila ja pienimuotoista
torimyyntia. Kuvan oikeaan reunaan voidaan rakentaa uudisrakennuksia tdydentamaan miljoota.

Kuva 36. Havainnekuva eteldisesta katuliittymadsta alueelle, joka johtaa torialueelle. Meri haamottaa taustalla,
oikealla nakyvat uudet kerrostalot.
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Puistoalue VP-1

Keskeiselta K-1-alueelta on yhteys aluetta ympardiville viheralueille. Puistoalueelle VP-1 on
ajateltu, ettd sinne voidaan sijoittaa puistokaytavia ja sallia pienimuotoista rakentamista kuten
esim. kioskeja, mahdollisesti pienehkdja yksittdisia rakennuksia ja yleista kayttéa palvelevia
rakenteita. Myds alueen rantaviivaa tulee voida muotoilla siten, etta siitéd voidaan tehda
kayttajaystavallisempi. Puistoalueen rantaviivaa tulee voida kunnostaa ja muotoilla tavalla, joka
huomioi alueen historian, mutta myd6s tekee alueen houkuttelevaksi ja helpompipdasyiseksi veden
adreen. Puistoalue tulee sdilyttaa avoimena.

Ohjeellisten puistokdytdvien osoittamisessa on rautatieraiteen aiemmat sijoituspaikat huomioitu,
kaytavat seuraavat niita suuressa maarin. Mahdollisuuksien mukaan rautatieraiteet voidaan myds
sadilyttad, jos niin toivotaan. Puistoaluetta voidaan mainiosti tdydentaa leikkimahdollisuuksilla /
leikkipaikalla, jossa alueen historia huomioidaan toteuttamisessa ja ratkaisujen muotoilussa.

Kuva 37. Havainnekuva rantaviivasta VP-1-alueella. Taustalla ndkyy Satamakonttorin arvokas ymparisto. Uudet
kerrostalot rajautuvat puistoalueeseen.

Kuva 38. Havainnekuva puistoalueesta VP-1 ja leikkipaikasta. Taustalla ndkyy Satamakonttorin arvokas
ympadristd. Uudet kerrostalot rajautuvat puistoalueeseen.
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Asuntoalueet (AO-1, AP, AR)

Luonnoksen tavoitteena on voida tarjota mahdollisuus muutamiin omarantaisiin omakotitontteihin
alueella. Nama on osoitettu merkinnalla AO-1. Kaupungilla on tarjota hyvin véahan rantatontteja,
kiinnostuksen niihin odotetaan olevan suurta. Mahdollisuudet merindkdalaan korttelin tonteilta on
huomioitu. Korkein sallittu kerrosluku nailla alueilla on kaksi kerrosta.

Kuva 39. Omarantaiset omakotitontit AO-1.

Kuva 40. Havainnekuva venesatamasta ja omarantaisista omakotitonteista AO-1.
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Kuva 41. Alueen rantaviivaa, ndkyma vastarannalta. Aiemman satamakonttorin ymparisté pysyy omana
kokonaisuutenaan.

Kuva 42. Nakyma pohjoiseen kerrostalokorttelien viliseltd kadulta, “portti” asuntoalueelle.
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AO/s, AR, AP-1-alueet

Vanhan luotsituvan ymparistoé on rajattu omaksi tontikseen (AO/s), jossa ymparisto sailytetaan.
Itse luotsitupa on osoitettu suojelumerkinnalld. Tonttia pohjoisreunalla ympardéiva luonnollinen
kasvillisuus on osoitettu merkinnalla s-1, jolla sdilytetdan luonnollista ndkemasuojaa.
K-1-alueen itapuolelle on osoitettu rivitalojen tai muiden kytkettyjen talojen alue, kerrosluku on
enintdan kaksi, etta rakentamisesta ei tule lilan hallitsevaa. Alue voidaan toteuttaa esim.
yhteisella sisdapihalla samalla tavalla kuin kantakaupungin korttelirakenteessa.

Kaava-alueen eteldosaan on osoitettu AP-1-alue, jossa ajatuksena on, etta voidaan rakentaa 8
erillistd asuinrakennusta yhteiselle alueelle, visiona on luoda "kylamilj66”, rakennusten sijoittelu
alueella tulee olla vapaampi, etta voidaan mukailla esim. vanhaa kalastajakylaa. Rakentaminen
pidetdaan melko tiiviina ja pienimittakaavaisena. Kerrosluku on enintaan yksikerroksinen.

Kuva 43. Kaava-alueen eteldosa. AP-1-alue kuvassa etualalla. Taustalla nakyvat Varvinmden kerrostalot.

NS S gt .
. re .

Kuva 44. Eteldinen liittyma alueelle. Grannasuddenin punaiset ja Varvinmaen valkoiset rakennukset
vastarannalla. Etualalla rivitalokortteli, yleinen pysdkdintialue seka yksikerroksinen kortteli. Satamakonttorin
kokonaisuus erillisend kokonaisuutena.
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Kuva 45. Nakyma ylh&adlta Varvinmadelta kaavoitettavalle alueelle. Suuri osa kaavoitettavan alueen rantaviivasta

pysyy rakentamattomana.

Kerrostaloalueet (AK)

Kaavaluonnoksessa on osoitettu kaksi uutta kerrostalotonttia. Rakennusten kerrosluku ndissa on
enintaan viisi kerrosta. Rakennukset on osoitettu riittdvan kauas vanhaa satamakonttoria
ympardivasta arvokkaasta ymparistosta. AK-tonteilla mahdollistetaan vehmaan
sisdpihaympariston luominen rakennusten valiin. Avoimet nakymat merelle mahdollistetaan
rakennusten valista.

Kuva 46. Kaava-alueen eteldosa. AP-1-alue kuvassa etualalla. Taustalla ndkyvat Grannasuddenin rakennukset.
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Kuva 48. Nakyma pohjoisesta Tervahovintielld. Pientalot ja nelikerroksiset kerrostalot oikealla.
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Venesatama (LV)

Venepaikkojen aluetta (LV-omrade) on osoitettu alueen pohjoisosaan, jossa on myds nykyaan
venepaikkoja vanhan kivilaiturin/aallonmurtajan vieressa. Mm. pelastustoimi sdilyttaa venettaan
paikassa ja mahdollisuus siihen tulee mahdollistaa edelleenkin.

Ajatuksena on voida rakentaa venepaikkoja tdlle alueelle. Alue varataan yleiseksi alueeksi eika
erityisesti kaavoitettavalle alueelle.

Venelaiturin aluetta on osoitettu myds nykyiselle AO/s-tontille alueen eteldosassa seka AP-1-

alueelle.

Kuva 49.
Periaateluonnoksia
venesatamasta, alue
mahdollistaa monen
uuden laiturin
rakentamisen.
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5.2.1 Kaavaluonnoksen mitoitus

Kaavassa on osoitettu 14 ohjeellista pientalotonttia (AO, AP, AR) ja 3 kerrostalotonttia. Naiden

lisdksi on osoitettu K-1-alue ja yleisia alueita seka pysdkoéintialueita. Kaavan

kokonaisrakennusoikeus on 17 768 krsm2.

AO/s 0,15 150
AP-1 0,69 1033
AR 0,48 1920
AO-1 0,72 1200
AP 1,99 6404
AK 0,75 6361
A yhteenséa 4,78 30,91 17068
K-1/s 0,72 600
K yhteensa 0,72 4,63 600
vP 0,19
VP-1 0,99
VL 1,24
V yhteensi 2,42 15,64 100
LP 0,31
LV 1,01
L yhteensi 1,32 8,52
w 2,33
W yhteensa 2,33 15,05
Pihakadut 0,12
Kadut 3,78
Kadut yhteensa 3,90 25,25
KAAVA-ALUE YHTEENSA 15,46 100,00 17 768
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5.3 Kaavaehdotus 8.10.2026

Kristiinankaupungin kaavoitusjaosto on 12.6.2024 paattanyt, ettd alueelle on suunniteltava
asuinkerrostalojen korttelialueita 4-5 kerrostalolle. Lisaksi on tutkittava vaihtoehtoa, missa
rannan ja erillisientalojen korttelialueen (AO-1) valiin jatetaan viheraluetta ja rantaan
suunnitellaan rantaraitti. Naita asioita on tutkittu kaavaehdotusvaiheessa.

Kuva 50. Kaavaehdotusvaiheessa on tutkittu rannan muuttamista puistoalueeksi (VP-1). Vasemmalla VE1 ja
oikealla VE2.

Kaavoitusjaosto on kevaalla 2026 keskustellut vaihtoehdoista ja paattanyt jatkaa vaihtoehdolla
VEZ2, jossa ranta-alue on osoitettu puistoalueeksi (VP-1). Kaavaluonnoksessa AK-korttelialueen
pohjoispuolella sijaitsevat AP-korttelialueet on muutettu kaavaehdotuksessa AK-korttelialueiksi,
mika tukee yhtendaisemman kokonaisuuden muodostamista seka kaupungin tavoitteita 4-5
kerrostalon mahdollistamiselle.

Kuva 51. Kaavaehdotuksessa AP-korttelialue korttelissa 524 on muutettu AK-korttelialueeksi. Vasemmalla ote
kaavaehdotuksesta ja oikealla kaavaluonnoksesta.

Taman liséksi on tehty muutamia muita pienempia teknisia muutoksia seké kaavamaarayksia ja -
merkintdja on tarkennettu ja lisatty kaavaluonnoksesta saadun palautteen perustella.
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Kaavaehdotuksen kaavarunko on AP- seka AO-1 korttelialueiden muutoksia lukuun ottamatta
kaavaluonnoksen kaltainen. Havainnekuvia ei ole paivitetty ehdotusvaiheeseen.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset tiivistettyna:

Kaavaehdotuksen kaavamerkint6ja ja -maarayksia on tarkennettu palautteen perusteella
(liite 3).

Kortteli 524 on muutettu asuinpientalojen korttelialueesta (AP) asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK).

Asuinkerrostalojen korttelia 525 on rajattu etdammalle K-1/s alueen arvokkaasta
rakennuskannasta.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen (AR) merkintaa on
muutettu AR-1-merkinnadksi ja tdydennetty lisdamalld maarays “Alueelle saa lisaksi
sijoittaa palveluasumista seka paivakotitoimintaa. Lisdksi hyvissa ajoin ennen
rakennushankkeeseen ryhtymistd on rakentamissuunnitelmasta pyydettdva
museoviranomaisen lausunto.

Venesatama/Venevalkama (LV) aluetta on laajennettu ja kaavamadraysta on taydennetty:
"Alueelle saa sijoittaa veneliikennettd palvelevan polttoaineen jakeluaseman.” Alueelle on
lisdksi annettu 400 k-m? rakennusoikeutta.

Kaavaehdotuksessa ranta-alue on osoitettu puistoksi (VP-1) asuinpientalojen korttelialueen
(AO-1) kohdalla, mikd mahdollistaa rantaraitin toteuttamisen. Raitti on osoitettu kaavassa
ohjeellisena ulkoilureittina (ur).

Kaavakartalle on lisatty merkintd ohjeellisesta ulkoilureitistd. Kaksi Tervahovintielle
johtavaa reittia on liilkenneselvityksen perusteella poistettu kaavakartalta.
Suojelumerkintaa (sr-3) on taydennetty lisdamalla maardys “"Rakennus voidaan siirtaa
puistoalueelle (VP-1) tai lilke- ja toimistorakennusten korttelialueelle, jolla ymparist6
sailytetdan (K-1/s).”

Pohjoisessa sijaitseva puistoalue (VP) on muutettu lahivirkistysalueeksi (VL).

K-1/s alueelle suunniteltua torin merkintatapaa on muutettu.
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Kuva 52. Ote kaavaehdotuksesta 8.10.2026.
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5.3.1 Kaavamaaraykset

Kaavaehdotuksen kaavamaarayksia on lisatty ja tarkennettu saadun palautteen perusteella
seuraavasti:

Arkkitehtuurin laatuun liittyvia maardyksia on lisatty. Yleismaardyksena on:
e Uudisrakennukset tulee julkisivumateriaalin, varityksen, rakennusmassan seka
kattomuodon suhteen rakentaa yhtendistd, ymparistodn sopeutuvaa rakennustapaa
noudattaen.

Mahdollista vaiheittaista rakentamista on pyritty korttelikohtaisesti ohjaamaan maarayksilla siten,
etta voidaan toteuttaa alueen maisema- ja kulttuuriarvoja huomioiva kokonaisuus.
Asuinkerrostalojen korttelialueella (AK) tata ohjataan madarayksella:
e Korttelialueelle on laadittava ennen rakentamishankkeen alkamista koko korttelialuetta
koskeva rakentamistapaohjeistus. Hyvissa ajoin ennen rakennushankkeeseen ryhtymista
on rakentamissuunnitelmasta pyydettavda museoviranomaisen lausunto.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan sataman kokonaisuuden eteldpuolella sijaitsevalla rivitalojen ja
muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueella (AR-1) rakentamista ohjataan maardayksella:
e Hyvissa ajoin ennen rakennushankkeeseen ryhtymista on rakentamissuunnitelmasta
pyydettava museoviranomaisen lausunto.

Puurakenteita koskevia maarayksia on lisdtty ja tarkennettu:

e Rakennusten julkisivujen tulee olla puuta tai rapattuja.

e AK-, seka AP-korttelialueilla rakennusten ja rakennelmien seinat, ylapohjat ja valipohjat
on toteutettava puurunkoisina. Kivirakenteet ovat sallittuja valipohjien pintalaatoissa,
vaestdnsuojissa, hissi- ja porraskuiluissa, palomuureissa, seka alapohjissa yms.
maanvastaisissa rakenteissa. Julkisivumateriaalina on sokkelia lukuun ottamatta
kaytettava puuta.

Muita rakentamista koskevia maarayksia ovat:

¢ Rakennussuunnitteluvaiheessa tulee tehda riittdvat pohjatutkimukset rakennusten
perustamistavanmaarittamiseksi.

e Paikoitusalueet tulee rajata ja jasenno6ida puuistutuksin, vahintaan 1 puu/10 autopaikkaa.

e Pysakodintipaikat/-alueet tulee paallystaa vetta lapaisevalla materiaalilla, esim.
nurmikivilla.

e \Vesi ja ranta-alueella tapahtuvissa rakentamishankkeissa on hyvissa ajoin ennen
hankkeeseen ryhtymista oltava yhteydessa museoviranomaiseen vedenalaisen
arkeologisen selvityksen tarpeesta.

Pilaantuneet maa-alueet on huomioitu maarayksella:
e Maaperan puhdistamistarve on selvitettdava ja maapera on tarvittaessa puhdistettava
ennen rakentamiseen ryhtymista.

Hulevesia koskevia maarayksia on tarkennettu ja lisatty:

e Alueen hulevedet tulee kasitelld tonttikohtaisesti tai johtaa kunnalliseen
hulevesijarjestelmaan. Tonttien piha-alueilla tulee mahdollistaa imeytys ja hulevesien
kasittely” seka

e Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisdltya hulevesisuunnitelma.
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5.4 Kaavaehdotuksen mitoitus

Kaavassa on osoitettu 12 ohjeellista pientalotonttia (AO, AP, AR) ja 4 kerrostalotonttia. Naiden

lisdksi on osoitettu K-1-alue ja yleisia alueita seka pysakointialueita. Kaavan

kokonaisrakennusoikeus on 20 395 krs-m2.

AO/s 0,15 150
AP-1 0,69 1033
AR-1 0,48 1920
AO-1 0,56 300
AP 1,29 3200
AK 1,43 11842
A yhteensa 4,60 32,37 18445
K-1/s 1,10 1550
K yhteensa 1,10 7,75 1550
VP-1 1,16
VL 1,43
V yhteensi 2,59 18,23
LP 0,31
LV 1,45
L yhteensi 1,76 12,38 400
w 2,15
W yhteensa 2,15 15,12
Pihakadut 0,12
Kadut 1,89
Kadut yhteensa 2,01 14,15
KAAVA-ALUE YHTEENSA 14,21 100,00 20 395

5.5 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden saavuttaminen

Kaavassa osoitettujen uusien tonttien voidaan katsoa tiivistavan rakennuskantaa/rakennetta

suurelta osin ja hyddyntavan nykyista teknista verkostoa. Virkistysmahdollisuuksia on parannettu.
Hulevedet alueella tulee hoitaa / imeyttaa paikallisesti tai johtaa kunnan hulevesijarjestelmaan,

tama varmistetaan alueen suunnittelun teknisten ratkaisujen yhteydessa. Tonttialueita ei saa
paallystaa siten, ettd hulevesien kasittely ja imeytys eivat voi tapahtua tonttikohtaisesti.

Asemakaavan toteuttaminen aiheuttaa muutoksia/toimenpiteitéa maa- ja kallioperaan. Maapohjan

ymparistdhaitat tulee poistaa ennen kaavan hyvaksymista ja toteuttamiseen ryhtymista.
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5.6 Asemakaavan suhde muihin kaavoihin

5.6.1 Maakuntakaavan huomioiminen

Maakuntakaavassa 2050 kaavoitettava alue sijaitsee taajamatoimintojen alueella, joka
kaavamaardaysten mukaan tulee suunnitella ensisijaisesti asumiselle, palveluille ja tydpaikoille.
Uudisrakentamisen huolellisella sovittamisella nykyiseen rakennuskantaan varmistetaan, ettd
alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas ymparistd sdilytetaan. Asemakaavan voidaan todeta olevan
maakuntakaavan varausten mukainen, asemakaavassa varataan toimintoja, joita maakuntakaava
tukee.

5.6.2 Yleiskaavan sisaltovaatimusten huomioon ottaminen

AKL 54 §:ssa saadetaan: "Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mitd
yleiskaavan sisaltdévaatimuksista saadetaan”.

Seuraavassa tarkastellaan asemakaavan suunnitteluratkaisujen periaatteet suhteessa yleiskaavan
sisdltbvaatimusten eri kohtiin:

Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestéavyys

Kaavaratkaisu tukee vyhdyskuntarakennetta mm. osoittamalla suunnitellun toiminnan
keskustaajaman tuntumaan ja asuinalueiden ldheisyyteen. Ymparistdystavallisten
rakentamisratkaisujen valinnoilla voidaan lopulta vaikuttaa asemakaavan lopulliseen jalanjalkeen.
Alueen toteuttamisessa tullaan kayttamaan ymparistdystavallisia ratkaisuja.

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviéksikédytto
Rakentaminen tukeutuu vahvasti nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen. Olemassa olevia teitd ja
kunnallistekniikan verkostoja voidaan kayttaa hyvaksi.

Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Uuden alueen kehittaminen nykyisen palvelurakenteen laheisyyteen palvelee yleisesti ja itse
aluetta. Palveluiden Ildheisyys tukee ajatusta uudesta aluekokonaisuudesta meren aarella.
Asemakaavalla mahdollistetaan asumista monissa eri asumismuodoissa.

Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, seka
energia-, vesi- ja jdtehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdamiseen ympériston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestévadlla tavalla

Alue on liitettavissa olemassa olevaan kunnallistekniseen verkostoon sekd& olemassa olevaan
kattavaan katuverkostoon. Asemakaava tulee hyédyntamaan ja tukemaan alueella jo ennestaan
olevia jalankulku- ja pyorailyliikenteen yhteyksia.

Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri videstoryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympadristoon

Asemakaava mahdollistaa uuden alueen rakentamisen Kristiinankaupungin keskeisiin osiin
riittavalle etadisyydelle nykyisistd asunnoista ja muista hairidherkista kohteista, joten alueen
laajenemisesta ei pitdisi aiheutua haittaa nykyisille asuinalueille. Lahialueen asukkaille tilanteen
voidaan katsoa paranevan, kun kaavan sisaltd muuttuu aiemmista teollisuustoiminnoista
padasiassa pientaloalueeksi.

Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
Toteutuessaan asemakaava mahdollistaa kunnallisten ja/tai yksityisten julkisten toimintojen
rakentamisen. Asemakaavalla kunta kehittda palvelujaan ja niiden saavutettavuutta alueella, jota
voidaan yleisesti hyédyntda (mm. virkistysalueet).
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5.7

Ympaéristohaittojen vidhentaminen

Riittédvan etdisyyden huomiointi ympardiviin toimintoihin tekee alueesta toimivan, ymparistéhaittoja
ei muodostu. Alueen liikenne ohjataan niin, ettei kaavasta aiheudu kohtuuttomia haittoja. PIMA-
selvityksia on tehty ja niiden tulokset huomioimalla voidaan varmistua, ettd mahdolliset haitat
hoidetaan tarkoituksenmukaisella tavalla, maapohjan ymparistéhaitat poistetaan ennen kaavan
hyvaksymista.

Rakennetun ympdéristéon, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Maiseman kannalta pyritdan tasapainoiseen kokonaisuuteen, joka sulautuu hyvin ymparistéon.
Uudisrakentaminen sovitetaan alueen ominaispiirteisiin, maisemalliset vaikutukset tutkitaan
mallinnusten avulla. Alueen kasvillisuus tullaan sadilyttamaan mahdollisuuksien mukaan.

Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Kaavoitettavalle alueelle on osoitettu virkistysalueita, jotka turvaavat asumiseen liittyvat
virkistystarpeet. Kristiinankaupungissa sijaitsee virkistysalueita kaupungin eri osissa. Virkistykseen
littyvaa toimintaa voidaan kehittdad kaavoitettavalla alueella osoitetuille paikolle. Kaava
mahdollistaa yhtendisen rantaraitin toteuttamisen alueelle.

Aluevaraukset - Merkinnat ja maaraykset

Asemakaavan kayttotarkoitukset on esitetty alla, merkinnat ja maaraykset kokonaisuudessaan
kaavakartalla.

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

AP Asuinpientalojen korttelialue.

AP-1 Asuinpientalojen korttelialue.

AR-1 Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue.
AO-1 Erillispientalojen korttelialue.

AO/s Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisto sdilytetaan

K-1/s Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolla ymparisto sailytetaan.
VP-1 Puisto.

VL Lahivirkistysalue.

LV Venesatama/venevalkama.

LP Yleinen pysdkdintialue.

w Vesialue.
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6.

6.1

KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaava-alueen vaikutusten arviointi

6.1.1 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Vesisto ja vesitalous

Asemakaava-alueella voidaan hoitaa hulevesien kasittely hyédyntamalla viheralueita
virkistysalueilla ja istutettavilla alueilla sekd huomioimalla alin rakentamiskorkeus. Alueen
valumat kulkeutuvat avo-ojien kautta tai pintavaluntana Kaupunginlahteen seka
hulevesijarjestelmaan. Vaikutukset vesistoon ja vesitalouteen arvioidaan vahaisiksi ja hyviksi.
Mahdolliset toimenpiteet vesialueella, joita vaaditaan asemakaavan toteuttamiseen, arvioidaan
pitkalla aikavalilla pieniksi, mutta rakentamisvaiheessa niilla voi olla vaikutusta vedenlaatuun.

Luonnonsuojelu

Kaava-alueella tai sen ldheisyydessa ei ole luonnonsuojelualueita. Kasvillisuus on otettu huomioon
saastamalla lehtomaiset alueet. Kaavalla ei ole erityista vaikutusta luonnonoloihin. Vaikutusset
kasvi- ja eldinlajeihin arvioidaan vahaisiksi.

Maapera

Alueelta on tehty maapera- ja pohjavesitutkimuksia maaperan pilaantuneisuudesta. Tutkimusten
mukaan alueella esiintyy jonkin verran maaperan pilaantuneisuutta. Maapera tulee puhdistaa
ennen alueen toteuttamista. Kaivuutdista aiheutuu kustannusvaikutuksia. Kaikkiaan ei ole
odotettavissa merkittavia vaikutuksia.

Virkistys

Merkittdva osa kaava-alueesta on varattu virkistysalueeksi. Virkistysalueilla on liséksi erityista
arvoa merenlaheisyyden, avoimuuden ja kulttuurihistorian nakdékulmasta. Kaava mahdollistaa
yhtendisen rantaraitin rakentamisen alueelle. Suuri osa rautatien vanhoista linjauksista on
kaavassa osoitettu puistokaytavina. Virkistysalueet taydentavat nykyista viheralueverkostoa ja
ymparilla sijaitsevien voimassa olevien kaavojen virkistysalueyhteydet ovat huomioitu. Kaavalla
on myodnteista vaikutusta virkistykseen.

Ilmastonmuutos ja hiilijalanjalki

Kaava mahdollistaa asuinalueen laajentamisen keskustaajamassa hyvin saavutettavissa olevalla
paikalla l1ahella kouluja ja muita palveluja. Kaavassa on osoitettu istutettavia alueen osia seka
puistoaluetta seka ldhivirkistysalueita. Kaavaratkaisun mahdollistama rakentaminen aiheuttaa
hiilidioksidipaastoja ja hiilinielun muutoksia, joiden maariin vaikuttavat mm. poistettavan puuston
maara, rakennusten laajuudet ja kayttd, materiaalivalinnat ja energiaratkaisut seka
rakentamistapa ja -menetelmat. Suunnittelualueella toteutuvia vaikutuksia voidaan kompensoida
muun muassa eri lammitysmuodoilla kuten kauko- tai maalammaon kaytolla.

Kaavassa on annettu madrayksia hulevesisuunnitelman laatimisen osalta.
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6.1.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Asuminen ja vaestorakenne

Kaava mahdollistaa eri asumismahdollisuuksien kasvamisen eri tarpeille keskusta-alueella
palvelujen ja meren laheisyydessa. Kaavalla on myonteista vaikutusta asumiseen alueella. Kaava
mahdollistaa uuden noin 500 asukkaan aluekokonaisuuden aiemmin vakiintuneeseen
taajamarakenteeseen. Asukasmaara vastaa noin 8 % Kristiinankaupungin asukasmaarasta
vuonna 2023. Vaikutukset lahella sijaitsevaan asutusrakenteeseen tulevat olemaan suuria, mutta
verrattuna voimassa olevan kaavan mahdollistamaan toimintaan, vaikutukset katsotaan
lievemmiksi ja mydnteisemmiksi.

Maisema

Kaavan toteutumisen myoéta alueen maisemakuva tulee muuttumaan teollisuusymparistosta
monipuoliseksi asuinalueeksi, jonka erikoisuutena ovat nakymat niin Kaupunginlahdelle kuin
alueella sijaitseville arvokkaille kulttuurihistoriallisille kohteille. Avoin maisema tulee pienenemaan
ja ndakymat avoimeen maisemaan katoavat osittain, riippuen siita mistd maisemaa tarkastellaan.
Nakymia alueella ja alueelle on huomioitu/tutkittu luonnosvaiheessa mallinnuksien avulla.

Kristiinankaupungissa rakentaminen on padosin matalaa. Alueen korkeimmat rakennukset (3-4
kerrosta) sijaitsevat suunnittelualuetta vastapaata olevalla ranta-alueella. Kaavaehdotukseen
suunniteltujen asuinkerrostalokorttelien suurin sallittu kerroskorkeus on viisi. Korkea
rakentaminen poikkeaa Kristiinankaupungin muusta rakentamisesta ja on nain ollen merkittava
maisemakuvallinen muutos keskustaajamassa. Kaava-alueen sijainti rannassa korostaa
rakennusten nakyvyyttd. Kerrostalokorttelit toisaalta tasapainottavat lahdensuun maisemaa
muodostamalla vastaparin vastapdata sijaitsevien kerrostalojen kanssa (kuva 53).
Suunnittelualueen arvioidaan soveltuvan korkeammalle rakentamiselle, koska se sijaitsee lahden
itapuolella riittavan etaalla matalarakenteisesta keskusta-alueesta seka arvokkaasta
Kristiinankaupungin ruutukaava-alueesta (RKY 2009). Tama mahdollistaa omaleimainen,
keskusta-alueesta poikkeavan kaupunginosan muodostamisen lahden toiselle puolelle, mika tukee
kaupungin tavoitteita. Jotta alueesta tulisi ympariston maisemallisia — seka kulttuurihistoriallisia
arvoja huomioiva kokonaisuus, on kaavaehdotukseen lisatty arkkitehtuurin laatuun liittyvia
kaavamaadrayksia, joista on kerrottu kappaleessa 5.3. Alueen lopullinen ilme maaritellaan vasta
rakennussuunnitteluvaiheessa.

Maiseman ja erityisesti sataman avoimuus seka osittaiset nakymat Kaupunginlahdelle
Tervahovintieltd on pyritty sdilyttamaan kaavaratkaisuilla, mm. osoittamalla lahivirkistysalueita.
Myds sataman kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten helppo havaittavuus maisemassa
on huomioitu jattamalla tilaa alueiden ymparille seka suoria ndkymaalueita mm. kadun tai
virkistysalueiden muodossa. 1980-luvulla rakennetut laajat varastohallit eivat sovellu alueen
maisemakuvaan ja ne tullaan purkamaan. Kaavoitettavan alueen etelapuolella sijaitseva
teollisuus- ja varastoalue on huomioitu hairidtekijana. Alueella on sailynyt rautatieraiteita 1900-
luvun alusta, jotka kertovat sataman kehityksesta. Raiteiden osittainen sailyminen on huomioitu
kaavassa.
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Kuva 53. Havainnekuva muuttuvasta maisemakuvasta kaavaluonnosvaiheesta. Nakyma kaupunginsillalta
eteldsta kaava-alueen suuntaan. Vasemmalla ndkyy venesatama kaavoitettavan alueen pohjoisosassa,
rakentaminen kaava-alueella rajautuu osin veteen. Satamakonttorirakennus ja sen ymparisto sdilyy selkeasti
hallitsevana elementtind maisemakuvassa. Oikealla kuvassa vastarannalla nakyvat Varvinmden kerrostalot.
Muutos maisemaan on paikallisesti merkittava, mutta koska alue sijaitsee olemassa olevan
asutuksen vieressa, tulee alue sulautumaan hyvin nykyiseen ymparistdoon toteuttamisen jalkeen.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet on sailytetty kaavassa. Arvokkaat rakennukset on
osoitettu suojelumerkinngilla (sr-1, sr-2, sr-3), ettd niiden ominaispiirteet ja kulttuurihistoriallinen
ulkoasu voidaan sailyttaa. Alueita, joiden kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ominaispiirteet tulee
sadilyttad, on osoitettu myods merkinnalla (/s) niiden ympariston sdilyttdmiseksi. Alueen historia ja
liittyminen merenkulkuun seka rautatieliikenteeseen tulee huomioida kaavaratkaisuja ja varauksia
toteutettaessa. Rautatieliikenne on huomioitu osoittamalla kulkuteita viheraluerakenteessa siten,
etta niiden aiempien ratkaisujen periaate ja sijoituspaikka on mahdollista havaita ja ne voidaan
sailyttda ja tehda osaksi uutta aluetta. Rautatiehistoriaa tullaan tekemaan tunnetuksi eri
toiminnoilla, joita voidaan sijoittaa yleisille alueille.

Maisemallisesti alue tulee muuttamaan luonnettaan aiemmasta satama-alueesta asuinalueeksi.
Uudisrakentaminen on maisemallisesti mahdollista sovittaa ymparistédn, silla tavoin, ettei
merkittavia vaikutuksia muodostu. Muutos tulee olemaan suuri, erityisesti ymparoiville
asuntoalueille. Kokonaisuuden kannalta vaikutusten arvioidaan kuitenkin jaavan myonteisiksi.
Kaavan ei arvioida vaikuttavan RKY-alueen (Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu
kulttuuriymparistd) arvoihin kielteisesti alueiden valisen etdisyyden vuoksi. Mahdollinen
vedenalainen arkeologia on huomioitu kaavamaardykselld, jonka mukaan vesi ja ranta-alueella
tapahtuvissa rakentamishankkeissa on hyvissa ajoin ennen hankkeeseen ryhtymista oltava
yhteydessa museoviranomaiseen vedenalaisen arkeologisen selvityksen tarpeesta.

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alueen sijainti keskeiselld alueella mahdollistaa olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyédyntamisen ja maankaytdn kehittymisen. Alueen rakentaminen taydentaa alueen nykyista
rakennetta. Teollisuusalueen muuttuminen asuinalueeksi hyddyttaa erityisesti alueen ja lahialueen
asukkaita alueelle muodostuvien virkistys- ja palvelutoimintojen muodossa.

Kaava-alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen kannalta edullisesti, vaikutukset ovat siten mydnteisia.
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Kuva 54. Uusi mahdollinen aluekokonaisuus Sisdasatamassa. Nykyiset rakennetut ja rakentamattomat tontit ovat
Tervahovintien itdpuolella.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Alueen toteutumisen ja asukasmaaran kasvun arvioidaan tukevan keskusta-alueen palveluiden
kehittymista, silla alue sijaitsee keskusta-alueen tuntumassa. Kaavassa on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialuetta K-merkinnalld, joka mahdollistaa uusien tydpaikkojen
muodostumisen alueelle esimerkiksi ravintolatoiminnan muodossa. Toiminta voi my0s vaikuttaa
elavamman keskusta-alueen muodostumiseen. Vaikutukset arvioidaan myonteisiksi. Kaava-
alueelle mahdollistettavat palvelut ovat pienimuotoisia ja liittyvat liike- ja toimistorakentamiseen
seka mahdolliseen paivakotitoiminnan tai palveluasumisen harjoittamiseen. Alue soveltuu hyvin
esimerkiksi kulttuuri- ja virkistystoimintaan (K-1/s ja VP-1) alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas
luonne huomioiden. Kaava-alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa. Kaavan toteutuminen
tukisi ndiltd osin keskusta-alueen ostovoimaa.

Liikenne

Kaava-alueelle rakennetaan kolme uutta katua Tervahovintielta. Uusista kaduista pohjoisimman
kadun katualueen leveys on 10 metria ja kahden eteldisen kadun katualueiden leveys on 12
metrid. Eteldaisimman kadun pohjoispuolelle mahtuu yhdistetty jalankulun ja pyo6railyn vayla ja
pohjoisilla kaduilla on sekaliikenne, jolloin jalankulku ja pydraily tapahtuu ajoradalla. Uusissa
liittymissa on Tervahovintielle hyva nakemat. Tervahovintien itdpuolella on yhdistetty jalankulku-
ja pyorailyliikenteen vayla, jonne kaava-alueen jalankulku- ja pyoraliikenne ohjataan kahden
uuden suojatien kautta.

Tervahovintielld suojatieylitys tulee olemaan yli 7 metria, joten keskisaarekkeen rakentaminen
olisi suositeltavaa. Tervahovintien katualueen leveys on 20 metria ja ajovaylan leveys on 8,3
metrid, joka mahdollistaa keskisaarekkeen rakentamisen ja lisaisi jalankulkijoiden ja pyorailijdiden
turvallisuutta tien ylityksissa.

Kaava-alueelta on ollut jo satamatoiminnan aikana lilkkenndintia, mutta toiminnan loputtua
liikennemaarat ovat vahentyneet. Kaavan toteutumisen my6ta alueen liikennemaarat kasvavat.
Kaava mahdollistaa rakennusoikeuden perusteella asunnot noin 500 asukkaalle seka ravintola,
putiikki- ja paivakotitoiminnalle. Paivakodin hoitopaikkamaaréksi on asiantuntija-arviona arvioitu
50 hoitopaikkaa ja 10 tydpaikkaa. Alueen ravintola- ja liikkehuoneistoille arvioidaan noin 150
asiakaskayntid/vrk seka 20 tydpaikkaa. Alueelle suunnitellaan myds puistoa virkistyskayttdéon.
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Asuinkorttelien arvioitu matkatuotos perustuu Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa- julkaisun (Suomen ymparistd, 2008) arvioihin. Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa- julkaisun mukaan suunnitteilla olevan kaavan mukainen maankaytto
aiheuttaisi liikennetta noin 850 ajoneuvoa/vrk josta huipputunnin liikenne on noin 10 %
kokonaisliikennemaarasta, joten huipputunnin lilkkenne olisi noin 85 ajon/h. Liikenteen kasvu on
pienta ja uusien katuliittymien sujuvuus on hyva.

Suunnitellun maankayton aiheuttaman lilkkenteen meluvaikutus on pieni, sillda ajonopeudet ovat
matalia ja liikenteen lisays maltillinen.

Tervahovintien ja Lapvaartintien liittyma

Kaava-alueen pohjoispuolella Tervahovintien ja Lapvaartintien valo-ohjaamattomassa
nelihaaraliittymdssa on nykytilanteessa sujuvuus- ja turvallisuusongelmia. Liittyman
kehittamiseksi on tehty erillistarkastelut Kauppiaankadun kaavan yhteydessa vuonna 2023, jonka
mukaisesti liittyman sujuvuutta ja turvallisuutta parannetaan muuttamalla liittyma
kiertoliittymaksi lIaheisten maa-alueiden kehittyessa kaupalliseen kayttéon. Sisasataman kaavan
aiheuttama liikenteen kasvu Lapvaartintien liittymassa oli huomioituna kyseisessa
liittymatarkastelussa 760 ajoneuvon keskimaaraisella vuorokausiliikenteella, jolloin kiertoliittyman
toimivuus ennustetilanteessa on hyva, joten tamadn kaava ei muuta selvityksen johtopaatoksia.

Tervahovintien ja Lapvaartintien liittymaan alustavasti suunnitellun kiertoliittyman tilantarpeen
maarittelemiseksi laadittiin kiertoliittyman alustava mitoitus, jossa kiertosaarekkeen halkaisija on
14 m ja kiertotilan kavennus on kahden metrin levyinen. Kiertotilan leveys on kuusi metria.
Kiertoliittyman jokaisella haaralla on suojatiet, minkd vuoksi mitoitus tulee olla riittavan tiukka,
ettei ajonopeudet kiertoliittymassa nouse liian korkeiksi. Tutkittiin myds mahdollisuutta alikulun
rakentamiseen kiertoliittyman itdpuolelle, mutta sita ei todettu tarpeelliseksi. Kiertoliittyman
alustava mitoitus on esitetty kuvassa 55.

Kuva 55. Lapvaartintien kiertoliittyman alustava mitoitus.

Kiertoliittyman toimivuusarvio tehtiin DanKap -ohjelmalla vuoden 2040 ennustetuilla
liikennemaarilla iltaruuhkatilanteessa, jolloin oletetaan, etté ruuhkatunnin lilkkenne on noin 10 %
koko vuorokauden liikenteestd. Liittymassa viiveet ovat alle 15 sekunnin, joten liittyman
palvelutaso on hyva. Kiertoliittymdn koko valityskyvysta on kaytdssa ruuhkahuipun aikana 60 %
ja Lapvaartintien kummallakin suunnalla on ruuhka-aikana maksimijonopituus 5 ajoneuvoa.
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Tekninen huolto
Kaava-alue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa, joten alueen nykyista verkostoa voidaan
hydédyntaa ja laajentaa. Vaikutuksia ei arvioida merkittaviksi.

6.1.3 Yhteiskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavalla on toteutuessaan merkittavia, mutta myonteisia yhteiskuntataloudellisia
vaikutuksia. Kaupungin keskeisia osia tiivistamalla voidaan myo6s yhteiskuntataloutta ajatellen
paremmin hyddyntda olemassa olevia rakenteita ja kunnallisia palveluita. Uusien katujen ja
kunnallistekniikan rakentaminen sekd maaperan puhdistamistoimenpiteet aiheuttavat
kustannuksia toteutusvaiheessa.

6.1.4 Ympdriston hairiotekijat

Kaavoitettavan alueen eteldpuolella sijaitseva teollisuus- ja varastoalue on huomioitu
hdiridtekijana, jonka vaikutuksia vahennetaan huomioimalla riittavat etdisyydet suunnitulle
toiminnalle. Alueiden valiin on jatetty suoja-alueeksi viheraluetta.

7. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Tarkoituksena on, etta asemakaava hyvaksytdan valtuustossa alkuvuodesta 2027. Hyvaksymisen
jalkeen Kristiinankaupungin kaupunki vastaa kaavan toteuttamisesta. Alue tullaan toteuttamaan
vaiheittain, tarkempaa toteuttamisaikataulua ei ole tdssa vaiheessa. Maapohja tullaan
kunnostamaan ja pilaantunut aines poistamaan ennen kaavan hyvaksymista ja tonttijaon
aloittamista.
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