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1. Tiivistelma

Suomen lansirannikolla sijaitseva Vanha Rauma on valittu maailmanperintékohteeksi vuonna 1991 edusta-
vana esimerkkina Pohjois-Euroopan puukaupunkiarkkitehtuurista ja urbanismista. Varsinainen maailman-
perintokohde Vanha Rauma on rajattu tiukasti vanhan puukaupungin rajojen mukaan. Sita ymparoi laa-
jahko suojavyohyke, jossa on eri-ikdisia ja -kokoisia rakennuksia. Vanhan Rauman ja suojavydhykkeen
maankaytdn suunnittelu ja suojelu perustuu kansalliseen lainsdadantéon.

Suojavyohykkeelle, hyvin ldhelle Vanhan Rauman maailmanperintéalueen rajaa, on kaavoitettu uusi kaup-
pakeskus. Tama HIA-arviointi kasittelee kauppakeskusta ja sen vaikutusta Vanhan Rauman vuonna 2014
retrospektiivisesti hyvaksyttyihin yleismaailmallisiin arvoihin (OUV). Kauppakeskuksen asemakaava on hy-
vaksytty 30.10.2018 ja kauppakeskus sai rakennusluvan tammikuussa 2020.

HIA-arviointi aloitettiin kevaalla 2019 ja sen laatimisessa kaytettiin perustana ICOMQOS:n laatimaa ohjetta.

Vertailukohtana toimi maailmanperintokohde Visby, jossa oli laadittu useasta hankkeesta HIA-arvioinnit ja
josta saatiin hyvia nakokulmia tyohon. Lahtotietoina HIA-arvioinnissa kaytettiin kauppakeskuksen asema-

kaavan ja Vanhaa Raumaa seka suojavyohyketta koskevan osayleiskaavan valmisteluaineistoja. Lisdksi tee-
tettiin yksi kaupallinen selvitys, jossa arvioitiin uuden kauppakeskuksen rakentamisen vaikutuksia vastaa-

vankokoisissa kaupungeissa Suomessa.

Arviointi laadittiin kahdesta vaihtoehtoisesta tilanteesta. Ensimmainen vaihtoehto oli hypoteettinen tilanne
siitd, jos arviointi olisi laadittu ennen kauppakeskushankkeen aloitusta ja toinen vaihto oli tilanne, jossa
kaava oli vahvistettu ja rakennuslupa mydnnettiin HIA-prosessin aikana.

Vanhan Rauman OUV kasittelee ja kuvaa lahinna varsinaista Vanhan Rauman maailmanperintdaluetta, suo-
javyohyke mainitaan vain kohdassa ”integrity”, mutta siina ei kuvata selkeasti suojavydhykkeen merkitysta
tai arvoja. Tulkintamme mukaan viheralueet ovat yksi tarkea elementti suojavydhykkeelld aivan Vanhan
Rauman tuntumassa, joten kauppakeskuksen viereen jaavan Kanalin ympariston kasittelyllda on merkitysta
OUV:n sdilymiseen.

”Autenttisuuden” osalta ainoastaan toiminnallisuuteen liittyva arvo, jossa “Vanha Rauma on sailyttanyt
merkityksensa asuinalueena ja kaupallisena keskuksena” voisi olla uhattuna kauppakeskushankkeen myots,
jos Vanhan Rauman kaupat eivat pystyisi vastaamaan kilpailuun uuden kauppakeskuksen kanssa. Vaikutuk-
sen luonne (negatiivinen tai positiivinen) riippuu monista seikoista, joihin kauppakeskushanke ja sen toimi-
jat eivat yksin pysty vaikuttamaan. Jo ennen kauppakeskushanketta Vanhassa Raumassa on ollut kdynnissa
prosessi, jossa syrjaisimpia liiketiloja halutaan muuttaa asunnoiksi. Integriteetin ilmentymista kuvaavista
arvoista on kaupunkikuva se, johon kauppakeskuksella on vaikutusta, koska se tulee olemaan kerrosalal-
taan suurin rakennus suojavyohykkeella.

Hypoteettisessa tilanteessa, jossa HIA olisi tehty ennen kaavan laatimista tai sen yhteydessa, ei kauppakes-
kushankkeen olisi voitu katsoa uhkaavan Vanhan Rauman yleismaailmallisia arvoja siind mittakaavassa, etta
sen rakentaminen olisi tullut estaa. HIA-arvioinnin avulla olisi voitu samaan aikaan asemakaavatyon kanssa
tutkia erilaisia kauppakeskuksen hahmoon ja muotoon liittyvia erilaisia vaihtoehtoja vield laajemmin seka
ymparoivan kaupunkirakenteen muutoksia. Nyt kdaynnissa olevalla kauppakeskushankkeella on jonkin ver-
ran vaikutuksia Vanhan Rauman yleismaailmallisiin arvoihin, erityisesti asumisen ja liiketilojen suhteeseen
seka kaupunkikuvaan suojavychykkeelld. Vanhan Rauman maailmanperintdarvot eivat kuitenkaan ole uhat-
tuina kauppakeskushankkeen vuoksi. Tarkeda on jatkossa kehittda Vanhaa Raumaa ja sen palveluita sa-
maan aikaan kauppakeskuksen rakentamisen kanssa.



2. Johdanto

Lounais-Suomessa sijaitseva Rauman kaupunki on perustettu vuonna 1442. Rauma on maapinta-
alaltaan 495 km? ja vesipinta-alaltaan 626 km? laajuinen. Kaupungissa asuu noin 40 000 asukasta.
Rauma kuuluu Satakunnan maakuntaan, jossa asuu yhteensa 223 000 asukasta. Maakunnan suurin
kaupunki on Pori (85 000 asukasta), joka sijaitsee 50 kilometrid Raumalta pohjoiseen.

Rauma on kaupunkirakenteeltaan suhteellisen tiivis. Suurin osa palveluista sijaitsee n. 3 km sa-
teelld kaupungin keskustasta. Hypermarketit Prisma ja K-Citymarket sijaitsevat kaupungin keskus-
tan tuntumassa. Lahimmat nykyaikaiset kauppakeskukset sijaitsevat noin 50 km paassa, Porissa,
joista suurin on kauppakeskus Puuvilla. Kauppakeskus Puuvillassa on vuokrattavaa tilaa 41 500 m?,
joissa toimii talla hetkelld noin 70 liikeyritysta.

Kuva 1. Rauman kaupungin sijainti Suomessa

Rauman kaupungin ja Skanska Talonrakennus Oy:n vililld on tehty suunnitteluvaraussopimus?
vuonna 2010 ja sopimus Lansirannan asemakaavan muutoksen kdynnistamisesta. Hankkeesta on
laadittu maankayttésopimus kaavan ehdotusvaiheessa.

Asemakaavaa varten laadittiin viitesuunnitelmat vuosina 2012—-2014. Asemakaavaprosessi 01-097
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 23.11.2015. Asemakaava palautettiin uudelleenvalmisteluun
(01-100) paatoksenteossa ilmenneen muotovirheen takia.

! Suunnitteluvaraussopimus on kaupungin ja yksityisen tahon vilinen yhteistydsopimus. Kanalin Linsirannan aluetta
koskeva suunnitteluvaraussopimus on tehty kaupunginhallituksen paatoksellda kohdealueen maanomistajien kesken.
Suunnitteluvarausalue kattaa sekd kaupungin etta rakennusyhtion Skanskan omistamia maita.



Asemakaavamuutos 01-100 hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 31.10.2016. Asemakaavasta vali-
tettiin hallinto-oikeuteen, joka kumosi valitukset 24.11.2017. Asemakaavasta valitettiin viela kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen, joka kumosi valitukset 30.10.2018, jolloin asemakaava sai lainvoi-
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Kuva 2. Vanhan Rauman maailmanperintokohde, suojavydéhyke sekd Kanalin Lansirannan kaava-alue.

Unescon maailmanperintokeskus lahestyi Suomen valtiota 8.12.2016 kirjeelld, jossa pyydettiin
suomalaisten "viranomaistahojen” kommentteja Vanhan Rauman kauppakeskushankkeesta ja sen
vaikutuksesta kohteen “maailmanlaajuiseen ainutlaatuiseen arvoon”. Opetus- ja kulttuuriministe-
rié vastasi kirjeeseen yksinkertaisella tilannekuvauksella.

Unescon maailmanperintokeskus vastasi opetus- ja kulttuuriministerion kirjeeseen 15.3.2017. Kir-
jeessd pyydettiin tarkempia tietoja Kanalin Lansirannan kauppakeskushankkeesta joko hankkeen
kehittadjalta tai kunnalta ICOMOSin suorittamaa arviointia varten. Lisaksi kirjeessa todettiin, etta
HIA-raportin laatimista saatetaan pyytda myohemmassa vaiheessa.

Opetus- ja kulttuuriministerio lahetti maailmanperintokeskukseen tiedoksi Turun hallinto-oikeu-
den paatoksen (24.11.2017) sekd myéhemmin korkeimman hallinto-oikeuden paatoksen
(30.11.2018), joissa kaikki kauppakeskuksen kaavahanketta koskevat valitukset oli hylatty. Unes-
con maailmanperintokeskus lahetti kirjeen Suomen valtiolle 14.12.2018, jossa pyydettiin laati-
maan HIA-raportti Lansirannan kauppakeskushankkeesta. Kirjeen mukaan HIA:n tulisi olla ICOMO-
Sin 2011 laatiman ohjeiston mukainen. Rauman kaupunginhallitus paatti 4.2.2019, etta HIA-ra-
portti laaditaan.



3. Maailmanperintdokohde Vanha Rauma

Unescon yleissopimus maailman kulttuuri- ja luonnonperinndn suojelemisesta on hyvaksytty
Unescon yleiskokouksen 17. istunnossa Pariisissa 1972 ja Suomi on ratifioinut sopimuksen 1987.
Sopimuksen keskeinen osa on Unescon yllapitama maailmanperintéluettelo, jossa on edustettuna
1121 maailmanperintdékohdetta vuonna 2019.

Unescon maailmanperintokomitea valitsi Vanha Rauman Unescon maailmanperintéluetteloon
vuonna 1991 ainutlaatuisena esimerkkina elavasta ja hyvin hoidetusta vanhasta pohjoismaisesta
puukaupungista. Rauma oli 582:en maailmanperintdluetteloon lisatty kohde. Vanhan Rauman
maailmanperintékohde on laajuudeltaan 29 hehtaaria ja alueella sijaitsee n. 600 rakennusta. Asuk-
kaita maailmanperintdalueella on n. 800.

Vanhan Rauman erityiset yleismaailmalliset arvot

Maailmanperintéluetteloon ehdolla olevilta kohteilta edellytetaan erityista yleismaailmallista ar-
voa (Outstanding Universal Value, OUV). Liséksi kohteen pitda tayttaa vahintaan yksi maailmanpe-
rintékohteille asettavista kriteereista.? Kulttuuriperintékohteilla on kuusi erilaista kriteeria (I-V1).
Vanha Rauma valittiin kriteerien IV ja V perusteella.

Kriteerin IV mukaan Vanha Rauma on yksi parhaiten séilyneistd ja laajimmista Pohjois-Euroopan
arkkitehtuurin ja urbanismin esimerkeistd. Kriteerin V. mukaan Vanha Rauma on ainutlaatuinen
esimerkki pohjoismaisesta puukaupungista, ja se on todisteena Pohjois-Euroopan perinteisestd
asumismuodosta.

Edelld mainittujen kriteerien ja OUV-arvojen lisdksi maailmanperintékohteen tulee tayttaa ehey-
den (integrity) ja autenttisuuden (authenticity) vaatimukset. Jotta kohde tayttaa eheyden vaati-
mukset, pitdd kohteen olla riittdvan suuri ja sisaltda kaikki tarvittavat elementit OUV-arvoja varten.
Autenttisuutta madrittelee vuonna 1994 laadittu ns. Naran dokumentti, jonka mukaan kohteen
autenttisuus on kulttuurisidonnainen arvo. Maailmanperintdkohteella pitda olla myds asianmukai-
nen suojelu- ja hallintojarjestelma kohteen sailymisen turvaamiseksi. Vanhan Rauman eheyden ja
autenttisuuden vaatimukset on méaéritelty retrospektiivisessa® OUV-dokumentissa, joka on hyvak-
sytty vuonna 2014 maailmanperintokomitean kokouksessa.

Vanhan Rauman erityisten yleismaailmallisten arvojen synteesi on seuraava:

“Pohjanlahden rannalla sijaitseva Rauma on yksi harvoista Suomen keskiaikaisista kaupungeista.
Kaupungin sydén on Vanha Rauma, joka koostuu noin 600 puurakennuksesta, joista suurin osa on
yksityisessé omistuksessa. Vanha Rauma on pinta-alaltaan 29 hehtaaria. Alun perin vanha kau-
punki sijaitsi meren rannalla, mutta rantaviiva on sittemmin siirtynyt noin 1,5 kilometrié kauem-
maksi maankohoamisen vuoksi. Vanha Rauma on sekd asuin- ettd liikealue, jolla oli tullirajat 1800-
luvulle asti. Asemakaavan rakenne on sdilynyt keskiajalta, siséltden epdsddnndllisen katuverkon,

2 |V: Kohde on erinomainen esimerkki historiallisesta rakennustyypistd, arkkitehtonisesta kokonaisuudesta tai kulttuu-
rimaisemasta. V: Kohde on erinomainen esimerkki vahintdaan yhdelle kulttuurille ominaisesta perinteisestda asumuk-
sesta, maan- tai merenkaytosta, tai vuorovaikutuksesta ympariston kanssa.
3 Retrospektiivinen tarkoittaa katsausta jo tapahtuneihin asioihin. Vanhan Rauman maailmanperintékohteeksi nimea-
misen aikaan ei kohteilta vield vaadittu nykyisenlaista OUV-dokumenttia.
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korttelit, tontit ja pihapiirit. Rakennukset ovat pddosin yksikerroksisia ja perdisin 1700- ja 1800-Iu-
vuilta, osa kellareista on rakennuksia vanhempia. Asuinrakennukset sijoittuvat katujen myétdisesti
ja ulkorakennukset, kuten eldinsuojat ja aitat, on rakennettu kapeille sisépihoilla.”
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“Rakennusten nykyinen ulkoasu juontuu 1700-luvun ja 1800-luvun lopun asteittaisista muutoksista
ja laajennuksista. Kyseisen aikakauden lopussa merenkulusta johtuva varallisuuden kasvaminen
johti asuinrakennusten laajentamiseen ja modernisointiin. Témd néikyy rakennusten julkisivuissa
koristeellisena uusrenessanssityyliné sekdé koristeellisina pihojen portteina.”

“Kaupankdynti keskittyy vanhan kaupungin ldpi kulkevien kahden pddkadun varrelle ja keskelld
vanhaa kaupunkia sijaitseva kauppatori on téirked kohtaamispaikka paikallisille asukkaille ja tuot-
tajille. Alun perin fransiskaaniluostariksi rakennettu keskiaikainen kirkko ja 1775-76 rakennettu,
kauppatorin varrella sijaitseva raatihuone ovat maamerkkejé yksikerroksisten asuin- ja liikeraken-
nusten muodostamassa harmonisessa kaupunkikuvassa. Arkkitehtonisesti yhtendinen Vanhan Rau-
man kaupunkialue on hyvin sdilynyt ja edustava esimerkki pohjoismaisen puukaupungin rakennus-
tekniikasta ja perinteistd.*”

4 Edell3 oleva kursivoitu teksti on vapaa kdidnnds englanninkielisesta retrospektiivisestd OUV-dokumentissa, joka on
hyvaksytty vuonna 2014 maailmanperintokomitean kokouksessa.
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Kuva 4. Vanhan Rauman matkailukartta.

Kuva 5. Rauman kauppatori kesalla.



Jokaisella maailmanperintdkohteella pitda olla maariteltyna suojavyéhyke (buffer zone). Sen tar-
koituksena on turvata maailmanperintékohteen arvojen sdilyminen. Vanhan Rauman suojavyo-
hyke on maaritelty 25.8.2003 hyvaksytyssa keskustan osayleiskaavassa ja hyvaksytty Unescon
maailmanperintokomiteassa kesdkuussa 2009. Kaupungin ydinkeskustan sisaltava suojavydhyke
on 142 hehtaarin laajuinen ja se ulottuu lyhyimmillaan 150 metrin paahan ja laajimmillaan 850
metrin paahan Vanhan Rauman reuna-alueilta. Suojavyohyke on osa Rauman kaupunkikeskustaa
ja lahivyohyketta. Suojavyohykkeella sijaitsee hyvin erilaisia toimintoja: mm. pientaloalueita, kor-
keita kerrostaloja seka kaupan suuryksikaita.

Kaavatilanne
Vanhan Rauman maankayton suunnittelu ja suojelu perustuu kansalliseen lainsdadantoon.

Tarkeimpia lakeja ovat maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999), sen saadoksia tarkentava maan-
kaytto- ja rakennusasetus (895/1999), laki rakennusperinnon suojelemisesta (498/2020), muinais-
muistolaki (295/1963) seka kirkkolaki (1054/1993).

Asemakaavat ovat rakennetun ympariston ensisijainen suojeluvaline. Lakia rakennusperinndn suo-
jelemisesta kaytetdan erityisesti, jos kohteella on valtakunnallista merkitystd, sen sailymista ja suo-
jelua ei voida turvata maankaytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla saannoksilla ja maa-
rayksilla (kaavasuojelua ei voida ulottaa esimerkiksi sisatiloihin) tai suojeluun rakennusperintélain
nojalla on erityisia syita asemakaavoitustilanteen vuoksi.

Suomen maailmanperintékohteista Verla on suojeltu rakennusperintdlailla (aiemmalla rakennus-
suojelulailla), ja alueen osayleiskaava tdydentaa sen suojelua. Suomenlinnan rakennuksista on
juuri saatu ELY-keskuksen suojelupdatos (joka odottaa ymparistoministerion vahvistusta), lisdksi se
on muinaisjdanndsalueena automaattisesti rauhoitettu. Suomenlinnan asemakaavoitus on vireilla.
Petdjaveden kirkko on kirkkolain automaattisesti suojelema.

Suomen kaavoitusjarjestelma on kolmiportainen, jossa yleispiirteisempi kaava ohjaa aina yksityis-
kohtaisempaa kaavaa. Maakuntakaava on yleispiirteisin ja pienimittakaavaisin maankaytén suun-
nitelma. Sen laatimisesta vastaa maakunnan liitto eli Satakunnan maakunnassa Satakuntaliitto.
Maakuntakaavan on hyvaksynyt Satakunnan maakuntavaltuusto ja vahvistanut Ymparistoministe-
rio.

Yleiskaava on maakuntakaavaa tarkempi suunnitelma, mutta myos yleispiirteinen kaava. Sen laa-
dinnasta vastaa kunta eli Rauman kaupunki. Yleiskaava voidaan laatia myos osasta kunnan aluetta,
jolloin suunnitelmaa kutsutaan osayleiskaavaksi. Yleiskaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Asema-
kaava on kaavoitusjarjestelman yksityiskohtaisin suunnitelma. Asemakaavan laatii kunta ja hyva-

kyy kunnanvaltuusto. Maankayton suunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki seka kuntien
laatimien kaavojen osalta rakennusjarjestys.

Maakuntakaavassa (2011) Vanha Rauma on merkitty keskustatoimintojen alueeksi, Unescon
maailmanperintokohteeksi seka valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparis-
toksi. Pyhan kolminaisuuden kirkon rauniot on merkitty muinaismuistolain nojalla rauhoitetuksi
alueeksi. Rauman keskustaajama ja laajempi ymparistd on osoitettu merkittavaksi kulttuu-
riymparisto- ja maisemamatkailun kehittamisen kohdevyohykkeeksi. Vanhaa Raumaa koskevan



suojelumaarayksen mukaan “kohdetta on hoidettava siten, ettd sen arvot maailmanperintékoh-
teena sdilyvdt. Kaikista aluetta koskevista rakennussuunnitelmista ja hankkeista tulee Museoviras-
tolle varata mahdollisuus lausunnon antamiseen.” Vanha Rauma seka sen suojavyohykkeella sijait-
sevat Onnelan ja Nummen asuinalueet ovat myds valtakunnallisesti merkittévid rakennettuja ym-
pdristéja (RKY 2009).°

Maakuntakaavassa kh-merkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuu-
riymparistot ja kh2- merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavat kulttuu-
riymparistot.

Kh- ja kh2-merkinnéilla on suunnittelumaarayksena seuraava:

”Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon alueen kokonaisuus, eri-
tyispiirteet ja ominaisluonne siten, etta edistetaan niihin liittyvien arvojen sailymista ja kehitta-
mista mukaan lukien avoimet viljelyalueet. Kaikista aluetta tai kohdetta koskevista suunnitelmista
ja hankkeista, jotka oleellisesti muuttavat vallitsevia olosuhteita, tulee museoviranomaiselle varata
mahdollisuus lausunnon antamiseen. Kohteen ja siihen olennaisesti kuuluvan lahiympariston suun-
nittelussa on otettava huomioon kohteen kulttuuri-, maisema-, luonto- ja ymparistoarvot seka
huolehdittava, ettei toimenpiteilla ja hankkeilla vaaranneta tai heikenneta edelld mainittujen arvo-
jen sailymista.”

SV-3 Merkinnalla osoitetaan UNESCO:n maailmanperintékohteen suojavydhyke. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan suojavyohyketta on hoidettava siten, etta sen arvot maailmanperintokohteena
sailyvat. Kaikista aluetta koskevista rakentamissuunnitelmista ja hankkeista tulee Museovirastolle
varata mahdollisuus lausunnon antamiseen.

5 RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paitokselld 2009 otettu valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta. Valtakunnalliseen inven-
tointiin valitut kohteet antavat alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittdain monipuolisen kokonaiskuvan Suomen raken-
netun ympariston historiasta ja kehityksesta. (Museovirasto 2009. Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut ymparis-
tot. Saatavissa osoitteesta: www.rky.fi)
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Kuva 6. Satakunnan maakuntakaavan kartalla rajattuina Vanha Rauma (un) ja sen suojavyéhyke (sv-3).

Keskustan osayleiskaava 2003 on ollut edelleen voimassa, kun Kanalin Lansirannan asemakaava on
hyvaksytty. Keskustan osayleiskaava on uudistettu ja uusi kaava tuli voimaan 2018.

Rauman keskustan osayleiskaavan 2003 perusratkaisuna on tiivistdaa kaupunkirakennetta. Eri toi-
minnot — esimerkiksi asuminen, kaupalliset, hallinnolliset, kulttuuri- ja matkailupalvelut — sijaitse-
vat kdvelyetadisyydella toisistaan. Keskustatoimintojen alue on suppea ydinkeskusta. Kaupallisia
palveluita varten on ydinkeskustan lisaksi erityyppisia alueita: tilaa vaativan erikoiskaupan alueet
teollisuus- ja tyopaikka-alueiden ja keskustan liikekortteleiden valissa hyvien liikkenneyhteyksien
varrella, vahittaiskaupan suuryksikét keskustan kehan tuntumassa kavelyetaisyydella keskustan
asuntoalueilta, erikoisliikkeiden ja palvelujen painopiste Lehmuskeskuksessa (Valtakadun ja Lansi-
rannan alue) ja Vanhassa Raumassa. Vanhan Rauman erityisluonnetta maailmanperintékohteena
korostavat suojelumerkinta ja suoja-alue.
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Kuva 8. Keskustan voimassa oleva osayleiskaava.



Yleiskaavassa 2030 (hyvaksytty 2019) seka keskustan osayleiskaavassa (hyvaksytty 2018) Vanha
Rauma on merkitty rakennuslainsdadannon nojalla suojeltavaksi alueeksi sekd Unescon maailman-
perintokohteeksi. Keskustan osayleiskaavassa Vanhan Rauman alueet on suojeltu joko CSR- tai SR-
merkinnalld. Kaava-alue pitaa sisallaan koko Vanhan Rauman maailmanperintékohteen alueen ja
sen suojavyohykkeen.

Kuva 9. Vanhan Rauman suojavyohyke (punaisella) ja asemakaava (siniselld) sekad Kanalin Lansirannan asemakaava (mustalla)
rajattuina kartalla.

Asemakaavassa madarataan Vanhan Rauman suojelusta yksityiskohtaisesti. Vanhassa Raumassa on
suurelta osin voimassa vuonna 1981 vahvistettu asemakaava. Vanhan Rauman koillisosassa sijait-
sevan Pohjankadun varren kaava vahvistettiin 1983. Muutamia, yhden tai kahden tontin kasittavia
kaavamuutoksia on tdman jalkeen tehty 11 kpl. Viimeisin, torikatosten rakentamisen mahdollis-
tava kaavamuutos vahvistettiin 2006. Vanhan Rauman suojavydhykkeelld on voimassa 40 eri ase-
makaavaa. Vanhan Rauman asemakaava on vanhentunut ja uusi asemakaava on vireilld. Vanhan
Rauman asemakaavaa ollaan parhaillaan uudistamassa ja siksi Vanhaa Raumaa koskee rakennus-
kielto.® Tama tarkoittaa, ett3 kaikkia luvanvaraisia hankkeita varten on haettava poikkeamislupa.
Uuden asemakaavan laatimista ohjaavat yleiskaavat.

6 vanhan Rauman alueelle asetettu rajattu rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten astui voimaan 13.7.2016.
Rakennuskielto on rajattu koskemaan uudisrakentamista, rakennusten tai rakennusten osien purkamista, rakennusten
laajentamista, vahaista suurempia julkisivumuutoksia ja kdyttotarkoituksen muutoksia. Rakennuskiellon aikana niille
hankkeille, joita rakennuskielto koskee, on haettava poikkeamislupaa. Ndiden hankkeiden osalta tulee olla hyvissa
ajoin yhteydessa poikkeamisluvat valmistelevaan arkkitehtiin. Poikkeamislupahakemus jatetdaan rakennusvalvontaan.
Hakemuksesta pyydetdan lausunnot ELY-keskukselta ja Museovirastolta. Poikkeamisen ratkaisee Rauman kaupungin-
hallituksen kaavoitusjaosto.
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Vanhan Rauman asemakaavan toteuttamista on ohjannut Rauman kaupunginhallituksen nimedama
Vanhan Rauman erityiselin vuodesta 1982 alkaen. Erityiselin ei kdsittele suojavydhykkeen asioita,
paitsi kyseessd olevaa kauppakeskushanketta (johtuen asemakaavassa olevasta maarayksesta).
Erityiselimen varsinaisia jasenia ovat luottamusviranhaltijat, jonka lisdksi erityiselimessa on useita
asiantuntijajasenia. Museovirasto on nimennyt edustajansa erityiselimeen ja ndin asemakaavan
erityismaarayksen mukaisesti rakennushankkeista ei tarvitse pyytaa erikseen lausuntoa Museovi-
rastolta.

Rauman kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 3.4.2009. Rakennusjarjestys on jaoteltu
rakennustoimenpiteisiin sekda maantieteellisiin osa-alueisiin. Rakennusjarjestyksen maarayksia on
noudatettava, ellei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamis-
maarayskokoelmassa ole toisin maaratty.

Arkeologia ja muinaisjaannokset

Vanhimpien kaupunkiemme arkeologiset kerrostumat ovat suojeltuja. Muinaismuistolaki koskee
ensisijaisesti ennen 1700-lukua perustettuja kaupunkeja ja niiden isoonvihaan” (v. 1713-1721)
mennessa rakennetulla alueella sijaitsevia sailyneita kulttuurikerroksia kaupungin perustamisesta
1800-luvulle. Muinaisjaannosrekisteriin kohteisiin sisaltyvat Rauman entinen kaupunginkirkko,
Rauman Fransiskaanikirkko ja Vanha Rauma.

Museovirasto laati Rauman kaupunkiarkeologisen inventoinnin vuonna 1983 osana Keskiajan kau-
pungit —hanketta. Inventointia tdydennettiin 2012. Rauman ainoat jaljella olevat keskiaikaiset ra-

kennukset Pyhan Ristin kirkko seka Pyhan Kolminaisuuden kirkon rauniot ovat myds muinaisjaan-
noskohteita.

Kaupungin vanhimmat kerrostumat ovat osa maailmanperintékohteen kulttuuriymparistoa ja tar-
kea historiallinen tietoldhde, jota voidaan tutkia arkeologisin kaivauksin. Vanhan Rauman alueella
maahan kajoaminen on luvanvaraista ja kaikista maankayttosuunnitelmista tulee olla hyvissa ajoin
yhteydessa Museovirastoon jo suunnitteluvaiheessa.

Kauppakeskuksen sijaintipaikassa ei ole todettu muinaisjaannoksia, eika sen asemakaavassa ole
merkintdja muinaisjaannoksista.

Vanhan Rauman hoito- ja kdyttésuunnitelma

Vanhan Rauman hoito- ja kdyttésuunnitelmassa on asetettu suojavyohykkeelle monia tavoitteita.
"Vanha Rauma otetaan huomioon kaikissa suojavybhykkeen merkittévissé maankdytén hank-
keissa, tédhdn velvoittaa jo pelkdstddn suojavyéhykkeen kaavamerkintd. Jotta Vanha Rauma sdilyy
eldvdnd, on erilaisten toimintojen oltava tasapainossa, sekd Vanhassa Raumassa ettd Vanhan Rau-
man ulkopuolella. Kaupunki ja yrittédjdt monitoroivat liikketoiminnan muutoksia ja asettavat hyvdk-
syttévdn muutoksen raja-arvot esimerkiksi liikeyritysten vahimmdismddrdlle Vanhassa Raumassa.”
"Parhaimmillaan suojavyéhykkeen toiminnot tdydentdvdt Vanhan Rauman palveluita. Kaupungin
tehtdvdnd on sujuvien kulkuyhteyksien luominen suojavyéhykkeen kaupallisten toimintojen ja Van-
han Rauman vdlille.”

7 Isoviha oli suuren Pohjan sodan (1700-1721) aikainen Venijan miehitys Suomessa vuosina 1713-1721.
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4. Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos

Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos (AK 01-100) mahdollistaa kaksikerroksisen kauppakeskuk-
sen rakentamisen, jonka yhteyteen on mahdollista sijoittaa linja-autoaseman tilat ja laiturialue.
Kauppakeskuksen pysakdinti on sijoitettu rakennuksen katolle. Kauppakeskuksen viereiseen kort-
telin (CKP) voi sijoittaa liike-, toimisto-, asuin- tai palvelutiloja. Kaava mahdollistaa seitseman ker-
rostalon rakentamisen alueen pohjoisiin kortteleihin. Kerrostalot ovat 5-, 6- ja 7-kerroksisia. Ker-
rostalojen pysakdinti on sijoitettu puoli kerrosta maantason alapuolelle rakennusten alle. Kerros-
talokortteliin voi sijoittaa myds hotellin. Kaavaan liittyvat erilliset rakentamistapamaaraykset, jotka
on sidottu noudatettaviksi kaavamaaraykselld. Kaavamuutoksessa on osoitettu rakennusoikeutta
yhteens3 58 990 k-m?. Liikerakentamista on mahdollista toteuttaa koko kaava-alueella enimmil-
|34n 27 885 k-m?2.

Kuva 10. Kanalin Lansirannan asemakaava. Oranssilla varilla merkitty kauppakeskus ja linja-autoasema.
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Kaava-alueen nykytilanne

Kaava-alueen ymparistdn rakennukset ovat eri-ikdisia ja kokoisia. Alue on ollut jarjestaytynytta
kaupunkirakennetta 1800-luvun loppupuolelta Idhtien. Suunnittelualue sijaitsee maailmanperinté-
kohteen suoja-alueella. Alueen rakennukset ovat kayttotarkoituksiltaan monipuolisia. Alueella on
asuinrakennuksia, lilkerakennuksia, marketteja ja julkisia rakennuksia.

Kaava-alueella sijaitsevat seuraavat rakennukset:
- Linja-autoasema, 1963

- Tarvontorin liikekeskus, 1973

- Sokoksen tavaratalo, 1983

- Hesburger-ravintola, 1994

Uuden kauppakeskuksen tieltd on purettu linja-autoasema marraskuussa 2019 ja Tarvontorin
kauppakeskus puretaan vuonna 2020. Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos mahdollistaa myds
Sokoksen tavaratalon ja Hesburger-ravintolan purkamisen CKP- ja asuinkorttelin tielta.

Poimintoja kauppakeskuksen asemakaavan selostuksesta 24.8.2016:

”"Rauman keskustaan tarvitaan keskustakauppakeskus tiivistamaan keskustakortteleita ja sitomaan
yhteen Vanhan Rauman ja Valtakadun erikoiskauppoja market-alueeseen. Keskustakauppakeskus
tarjoaisi lahinna kansainvalisille ja valtakunnallisille ketjuille niiden toiveiden mukaisia tiloja, jotka
sijaitsevat lahella toisiaan. Kauppakeskukseen sijoittuvat tyypillisesti ketjuliikkeet, kun taas yksityi-
set yrittdjat jaavat usein kauppakeskusten ulkopuolelle. Tama sopii myds Raumalle, jolloin Van-
hassa Raumassa sailyisi nykyisen kaltainen liikerakenne eika sen vetovoima heikentyisi.”

”Kauppakeskuksen liikevalinnoissa tulisikin ottaa huomioon, etta esimerkiksi sisustusliikkeita

ei tulisi suuressa maarin ohjata uuteen kauppakeskukseen. Sisustusliikkeilld on vetovoimainen
keskittyma Vanhassa Raumassa ja tata tulee vaalia. Kauppakeskukseen sijoittuu paaosin ketjuliik-
keita kuten muotikauppaa, urheilukauppaa, kodintekniikkakauppaa ja muuta keskustahakuista eri-
koiskauppaa seka kahvila- ja ravintolatoimintaa. Kauppakeskuksen johonkin osaan on mahdollista
sijoittaa myds viihdepalveluja, esimerkiksi elokuvateatteri, keilahalli ja kuntokeskus. Ketjuliikkeet
tarvitsevat kauppakeskuksesta noin 500 — 1000 m?:n kokoisia liiketiloja, jotka voi sijoittaa kahteen
kerrokseen. Liiketilojen on oltava riittavan suuria, etta ne sopivat ketjukonsepteille. Paivittdistava-
rakaupalle tulee my6s varata riittivasti tilaa (2000 m?). Muut liiketilat ovat yleensa pienempia ja
ne sijoitetaan katutasolle.”

”Kanalin Lansirannan asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kaupunkimaisen ja toi-
minnallisesti monipuolisen keskusta-alueen muodostuminen, joka on kaupunkikuvallisesti ehed ja
nykyista kaupunkimaisemaa taydentava kokonaisuus. Uudet rakennukset ja katurakentaminen tu-
lee suunnitella ja rakennetaan aikamme arkkitehtuurin laadukkaiksi edustajiksi. Rakennussuunnit-
teluvaiheessa suunnittelijalta ja rakentajalta on vaadittava korkeaa osaamista. Alue sijaitsee maail-
manperintokohde Vanhan Rauman valittdmassa laheisyydessa ja sen suojavydhykkeelld, mika on
huomioitava kaikessa aluetta koskevassa suunnittelussa.”

”Kaavan vaikutukset Vanhan Rauman maailmanperintékohteeseen ovat monitahoisia ja osin vaike-
asti ennustettavia. Vaikutukset voivat olla seka toiminnallisia ettd kaupunkikuvallisia. Kaupunkiku-
vallisesti tavoitteena on ehed, nykyista kaupunkimaisemaa taydentava ja paikkaa kokoava koko-
naisuus, joka erottuu ymparistostaan selkeasti uuden aikakauden moderniksi arkkitehtuuriksi.
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Kaava-alueen rakennukset ovat mittakaavaltaan selkedsti Vanhan Rauman rakennuksia suurempia.
Alueen rakennukset osoittavat selkedsti rajapintana siirtymisen Vanhasta Raumasta uuden keskus-
tan alueelle. Uusi kauppakeskus on kaava-alueen tarkein rajapinta Vanhaan Raumaan. Laaduk-
kaalla, suunnittelutehtavaan huolella paneutuvalla ja paikan hengen ymmartavalla rakennussuun-
nittelulla on merkittava rooli, kun huolehditaan uuden rakentamisen sopivuudesta Unescon maail-
manperintdalueen suojavyohykkeelle ja vaalitaan Vanhan Rauman kulttuurihistoriallisen ja kau-
punkikuvallisen erityisaseman sailymista. Asemakaava yksinaan ei takaa kaupunkikuvallisesti on-
nistuneen lopputuloksen syntymista.”

Kauppakeskushanke

Kauppakeskus sijoittuu alueelle, jossa asemakaavassa on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
33240 m?. Tastd maarasta lilkerakentamiselle on osoitettu rakennusoikeutta 16500 m?, kdytava,
aula ja porrashuoneiden rakennusoikeutta 3350 m?, kiinteistdteknisen huollon tilojen rakennusoi-
keutta 3650 m?, pysakdintilaitoksen tilojen rakennusoikeutta 7440 m? ja linja-autoaseman termi-
naalin ja laiturialueen rakennusoikeutta 2300 m?. Kaavamaarayksen mukaan alle 200 kerrosne-
liometrin liiketilojen yhteenlaskettu enimmaismaara kerrosneliometreind on 2010 m2. Rakentami-
sen korkeutta on kaavassa ohjattu maarittelemalla rakennuksen vesikaton ylimman kohdan kor-
keusasema. Korkeus tontin eteldosassa +15,8m ja muualla +19,2m. Lisaksi osalle rakennusalaa on
sallittu ilmavaihtokonehuoneiden ylimmaksi korkeusasemaksi +20,3m. Rakennuksen tilavuus on
132 000 m3. Tontilta purettavan Tarvontorin kauppakeskuksen korkeus on n. +10m ja tilavuus on
36 000 m3.

Rakennuslupapiirrosten mukaan kauppakeskus sisaltdaa 1. kerroksessa 21 myymalaa ja 7 ravintola-
tilaa seka 2. kerroksessa 22 myymalaa ja 2 toimistotilaa.

Rakennuksen julkisivuissa kdytetdaan pdaasiassa corten-metallilevyd. Lasia on pdaasiassa Tarvonto-
rin aukion ja Tehtaankadun valisessa nivelosassa sekd maantasokerroksessa Valtakadun ja Kanalin
suuntaan. Ensimmaisen kerroksen nayteikkunoiden korkeus etela- ja ita-julkisivuilla on noin 2 met-
rid. Tdydentavina julkisivumateriaaleina on ruskean savyista metallilevya, metalliverkkoa ja kui-
tusementtilevya. Linja-autoaseman ulkoseindssa on vaaleaa kuitusementtilevya. Hankkeen paa-
suunnittelijana on arkkitehti Pekka Maki Sigge Arkkitehdit Oy:sta.

15



5. Heritage Impact Assessment (HIA) — metodi ja soveltaminen

Olemme soveltaneet ICOMOS:n HIA-oppaan ohjetta arvioinnin laatimisesta tyon perustana. Rau-
man kaupunki kokosi kdyttédmme hanketta koskevan aineiston (luettelo selvityksen lopussa).
Tyon aluksi kavimme Raumalla tutustumassa paikkaan ja hankkeen aineistoihin. Lisaksi hanketta
varten tehtyjen kaupallisten selvitysten tekija esitteli selvitykset meille. Esittelyn paatteeksi so-
vimme vield yhden kaupallisen selvityksen laatimisesta: miten vastaavan kokoisissa kaupungeissa
kauppakeskuksen rakentaminen keskustan tuntumaan oli vaikuttanut olemassa oleviin kauppoihin
ja liiketilan tarjontaan.

HIA-selvityksen laatimisen aloitimme keskustelemalla kdytettavissa olevien aineistojen heratta-
mista ajatuksista. Koska arvioitava kohde eli kauppakeskushanke sijaitsee suojavydhykkeella, oli
tarkeda perehtya myods suojavyohykkeen merkitykseen. Ensin pyrimme tunnistamaan ja konkreti-
soimaan Vanhan Rauman yleismaailmalliset arvot OUV —dokumentin mukaisesti sekd kokoamaan
suojavyohykkeen tavoitteet sita koskevista kaavoista. Niin OUV kuin suojavydhykkeen tavoitteet
on kuvattu kaikissa dokumenteissa hyvin yleispiirteisesti. Arvojen tunnistamisen jalkeen pyrimme
madrittelemaan kauppakeskushankkeen vaikutukset (positiiviset ja negatiiviset) arvoihin seka poh-
dimme keinoja negatiivisten vaikutusten vahentamiseksi.

Vertailukohdaksi ja malliksi oli valittu jo tyon tarjouspyynndssa Visby, jossa juuri oli valmistunut
HIA-selvitys koskien useita hankkeita. Teimme opintoretken Visbyhyn ja kuulimme ruotsalaisten
kokemuksia ja ndkemyksia tyon toteuttamisesta seka vaikutuksista, mika oli hyvin hyodyllista
oman tydmme kannalta. Visbyssa HIA oli tehty, koska sen toimivuutta haluttiin testata. Tuloksiin
oltiin Visbyssa tyytyvaisia.

Koska Lansirannan kauppakeskuksen asemakaava oli jo saanut lainvoiman ennen HIA-selvityksen
laatimista, emme voineet havaintojemme pohjalta yrittaa vaikuttaa kaavan sisaltéon. Saimme kui-
tenkin mahdollisuuden keskustella rakennusta suunnittelevien tahojen kanssa ja kertoa heille HIA-
tyon aikana tekemistdmme havainnoista, milla on ehka ollut positiivinen vaikutus suunnitelmien
kehittymiseen.

Johdanto arviointiin

Taman arvioinnin kohteena on Kanalin lansirannalle, aivan Vanhan Rauman kupeeseen suunniteltu
kauppakeskushanke, jonka asemakaava vahvistettiin vuonna 2018. Sama asemakaava mahdollis-
taa myos Rauman mittakaavassa korkeiden, (6-7 kerrosta) asuinrakennusten rakentamisen kaup-
pakeskuksesta koillisen ja pohjoisen suuntiin. Naiden asuinrakennushankkeiden arviointi ei kuiten-
kaan sisally tahan HIA-arviointiin, koska Rauman kaupungin ja Museoviraston valisessa kokouk-
sessa 18.1.2019 arviointi oli rajattu koskemaan vain kauppakeskushanketta.

ICOMOS:n HIA-ohjeen mukaan arviointi tulisi tehda kaavan valmisteluvaiheessa ja kaavan valmis-
tuessa sen tulisi olla kaavan liitteend.® Tyé tulisi tehda siten, ettd HIA-prosessissa tunnistetaan
mahdolliset negatiiviset vaikutukset mahdollisimman aikaisessa vaiheessa kaavan valmistelua ja
niihin pystytddn vaikuttamaan ennemmin ennakoiden kuin jalkikiteen reagoiden.®

8 Guidance on Heritage Impact Assessments for Cultural World Heritage Properties, ICOMOS 2011, kohta 2-1-7
% Guidance on Heritage Impact Assessments for Cultural World Heritage Properties, ICOMOS 2011, kohta 2-2-2
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Taman HIA-tydn aikana oli arvioitsijoilla mahdollisuus esittdaa havaintoja suunnittelijalle rakennus-
suunnitteluvaiheessa olevan kauppakeskushankkeen arkkitehtonista ilmetta koskien. Arvioinnissa
esitetdan kuitenkin myds jalkiviisaasti asioita, jotka olisi tullut ottaa huomioon kaavaa laadittaessa.
Tarkoituksena on osoittaa, ettd HIA:n laatimisesta samaan aikaan ja vuorovaikutuksessa kaavan
valmistelun kanssa on aidosti hyotya ja jatkossa onkin suositeltavaa valmistella merkittavissa Van-
haa Raumaa tai sen suojavyohyketta koskevissa hankkeissa naita yhta aikaa.

Visbyssa oli todettu, etta hedelmallisinta on laatia HIA kaavan luonnosvaiheessa, jolloin voidaan
ajoissa reagoida havaittuihin negatiivisiin vaikutuksiin tai jopa paattaa luopua hankkeesta, jos sen
katsotaan uhkaavan liiaksi yleismaailmallisia arvoja. Jonkinasteinen kulttuuriperintéon kohdistu-
vien vaikutusten tarkastelu on suositeltavaa tehda lisaksi myods rakennuslupavaiheessa. Tata suo-
sittelemme jatkossa Raumallakin.

Taman HIA-tyon vaikutusmahdollisuudet keskittyvat kauppakeskuksen arkkitehtonisten ja toimin-
nallisten ratkaisujen seka kauppakeskuksen ympariston suunnittelun ohjaukseen.

Hanke sijoittuu suojavydhykkeelle, mutta aivan Vanhan Rauman varsinaisen maailmanperintoalu-
een rajalle. Siksi vaikutuksia on arvioitava niin suhteessa Vanhaan Raumaan kuin suojavychykkee-
seen. Kauppakeskushankkeen Vanhan Rauman maailmanperintdarvoihin kohdistuvien vaikutusten
arvioinnissa on osaltaan kyse myds Vanhan Rauman mukautumiskyvyn arvioinnista. Miten Vanha
Rauma kykenee sopeutumaan suojavyohykkeelld tapahtuvaan uudistukseen ja miten se pystyy esi-
merkiksi vastaamaan kaupallisten toimijoiden kilpailuun. Kaupungilla on tassa merkittava rooli,
koska se pystyy jossain maarin omilla toimillaan vaikuttamaan Vanhan Rauman kehitykseen. Esi-
merkiksi Vanhan Rauman alueen opastusta ja palveluja voidaan suunnitelmallisesti parantaa.

Kuva 11. Vanhan Rauman maailmanperintokohteen rajaus ja suojavyohyke. Punaisella merkitty kauppakeskuksen sijainti.
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6. Lansirannan kauppakeskuksen HIA, lahtokohdat

Vanhan Rauman arvot

Vanha Rauma on valittu vuonna 1991 maailmanperintékohteeksi seuraavien kriteerien perus-
teella:

Criterion (iv): The town of Old Rauma constitutes one of the best preserved and
most expansive examples of northern European architecture and urbanism.

Criterion (v): Old Rauma is an outstanding example of a Nordic city constructed in
wood, and acts as a witness to the history of traditional settlements in northern Eu-
rope.

Vanhan Rauman paivitetty OUV (Outstanding Universal Value) on vahvistettu vuonna 2014. Siina
on pyritty laajemmin avaamaan kohteen arvoja seka sitd, mista asioista ja piirteista OUV koostuu.
Ne on kuitenkin kuvattu hyvin yleispiirteisesti, eikd niissa ole mainittu tavoitteita suojavyohykkeen
osalta. Vuonna 2014 vahvistettu OUV on kokonaisuudessaan taman arvioinnin liitteena.

Arvot on jaoteltu eheyteen ja autenttisuuteen. Eheyden osalta vahvistetussa OUV:ssa todetaan
muun muassa, etta ”historialliset rakennuksen, pihat, aidat ja portit samoin kuin perinteiset katu-
pdidllysteet muodostavat yhtendisen kaupunkimaisen kokonaisuuden”. Lisdksi mainitaan paikalli-
seen topografiaan perustuvan suojavyohykkeen ja sen koon mahdollistavan sen, ettad kohteen
kaikki visuaaliset ja historialliset elementit ovat mukana.

Autenttisuuden osalta todetaan Vanhan Rauman sdilyttaneen merkityksensa niin asuinalueena
kuin kaupallisena keskuksena, jonka keskellad on tori ja paakatujen varsilla liikkeita.

Integrity:

“The town includes all elements that contribute to its integrity: the street network,
city blocks, plots of land, as well as the buildings themselves. The historic fabric of
the city has been built over centuries, forming different historic layers. The historic
houses, courtyards, fences and gates, as well as the traditional street pavements,
form a homogenous urban entity.

The buffer zone of Old Rauma is based on local topography and its scale allows to
include all visual and historic elements in the vicinity of the property.”

Authenticity:

”The authenticity of Old Rauma is based on the well-preserved historic urban fabric,
including different historic layers and building traditions. The urban morphology, in-
cluding street networks, plots of land and historical buildings, such as houses for
commercial and residential use, is exceptionally well preserved. [...] Old Rauma has
preserved its function as a residential area and commercial centre with its Market
Square and a variety of shops along the main streets.”

Integriteetti tarkoittaa Vanhan Rauman OUV:n mukaan suhteessa kauppakeskushankkeeseen kau-
punkirakenteen eheytta eli katuverkostoa ja tontteja rakennuksineen, rakentamisen mittakaavaa
sekd suojavyohykkeen ja Vanhan Rauman rajalla sijaitsevan vihervyohykkeen huomioimista suun-
nittelussa. Vihervyohyke on syntynyt halusta suojella Vanhaa Raumaa ja se esiintyy kaavoissa
vuonna 1915 hyvaksytysta Lars Sonckin laatimasta asemakaavasta alkaen.
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Vanhan Rauman tapauksessa integriteetti on relevantti kdsite myos toiminnallisuuden, ei vain ra-
kennusten rakenteellisten tai visuaalisten ominaisuuksien kannalta. Vanha Rauma on aluetta sa-

mantapaisena ehedna kaupunkina kuin kokonaiset suuremmat kaupungitkin: alueella on tasapai-
noisesti kaikkia keskeisia kaupunkitoimintoja asumisesta kaupallisiin palveluihin.

Autenttisuus puolestaan tarkoittaa kauppakeskushankkeen yhteydessa taydennysrakentamisen
sovittamista paikkaan ja Vanhan Rauman elavyyden ja urbaanin luonteen eli asumisen ja kaupallis-
ten toimintojen tasapainon sdilymista. Kyse on uudisrakentamisen mittakaavan hallinnasta, kay-
tettyjen materiaalien, rakenteiden ja arkkitehtuurin kestavyydesta seka toiminnallisuudesta ja kul-
kureiteista.

Suojavyohyke

Suojavyohykkeen tarkoitus on ohjata hallitusti muutoksia maailmanperintékohteen Iahiymparis-
tdssa. ”Buffer zone “enhances and protects” the world heritage sites”*°. Eli suojavydhyke nostaa,
korostaa ja yllapitaa arvoja seka suojelee niita.

Suojavyohykkeita kasittelevassa julkaisussa todetaan: “....an area surrounding the nominated prop-
erty which has complementary legal and/or customary restrictions placed on its use and develop-
ment to give an added layer of protection to the property. This should include the immediate set-
ting of the nominated property, important views and other areas or attributes that are functionally
important as a support to the property and its protection.”?

Unescon mukaan suojavyohykkeelle tulisi aina maaritella selkeat ja konkreettiset tavoitteet seka
mahdolliset nakymat ja muut alueen kehityksessa huomioitavat asiat.

Suojavyohykkeen tulisi nimensa mukaisesti olla alue, joka suojelee varsinaista maailmanperinto-
aluetta ja myos estaa kehityksen, jossa Vanha Rauma muuttuisi ymparistostaan irralliseksi "ela-
vaksi museoksi” tai vain turismista eldviaksi alueeksi.'? Eli suojavyéhykkeen ja sielld tapahtuvan ke-
hityksen tulisi tukea Vanhan Rauman sailymistd osana normaalia kaupunkia. Vuorovaikutusta tulisi
tapahtua maailmanperintdkohteen ja sen suojavyohykkeen rajan ylittavasti ja alueita yhdessa ke-
hittaen.

SuojavyoOhyketta ei tule nahda alueena, jolle kaikki Vanhassa Raumassa tai sen ldhella tapahtuva
kehitys tulee ohjata. Sen sijaan tulee tutkia, miten kehittda alueita yhdessa, siten etta suoja-
vyohykkeen ehka suurempi muutosten kestavyys tukee myods Vanhan Rauman sdilymista eldavana.

SuojavyOohykkeen maardys asemakaavan valmistelun aikaan voimassa olleessa osayleiskaavassa
on: ”"Alueen rakennus- ja lilkennesuunnitelmissa ja toiminnoissa on otettava huomioon Vanhan
Rauman kulttuurihistoriallisen ja kaupunkikuvallisen erityisaseman vaaliminen.” Lisaksi maarayk-
sessa todetaan, ettd "merkittavista hankkeista on neuvoteltava Museoviraston kanssa.” Uudem-
massa osayleiskaavassa ja sita koskevissa maarayksissa on suojavybhyke tunnistettu paremmin.

10 yNESCO World Heritage papers 25, World Heritage and Buffer Zones, esim. “On buffs and buffers” by Michael
Turners. 15-18

11 UNESCO World Heritage papers 25, World Heritage and Buffer Zones (s. 61)
12 UNESCO World Heritage papers 25, World Heritage and Buffer Zones (s.17)
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Suojavyohykkeen kauppakeskushanketta koskevalle osalle tai muuten aivan Vanhan Rauman ra-
jalla oleville alueille ei ole nyt maaritelty "kestavan muutoksen rajoja” esimerkiksi sinne rakennet-
tavien rakennusten toimintojen, koon tai maaran suhteen. Ympariston analysointiin perustuvat,
kestdavan muutoksen rajat tulisi maaritella esimerkiksi tulevissa suojavydhykkeelle sijoittuvissa ase-
makaavamuutoksissa. Kestavan rajan maaritelmia olisivat mm. maksimikoko rakennuksille, julkisi-
vujen pituudelle, rakennusten korkeudelle seka sille, millaisia toimintoja ja kuinka paljon suoja-
vybhykkeelle voidaan sijoittaa. Samoin tulisi analysoida ja maaritelld kestavan muutoksen rajat
suojavyohykkeen viheralueille; paljonko niita on sdilyttava ja mitka piirteet niissa ovat merkittavia.

100m

Kuva 12. Rauman kaupungin viheralueiden hoitoluokituskartta. Kartasta voidaan havaita, miten Vanhaa Raumaa ymparéi kapea
vihervy6hyke.

Suojavyohykkeelld on nakyvissa jadnteita vanhoista, vain osittain toteutuneista asemakaavoista ja
muista suunnitelmista, jotka ovat liittyneet enemman ja vdhemman suoraan Vanhaan Raumaan ja
ajatuksiin siitd, miten Vanha Rauma kytkeytyy ymparoéivaan kaupunkiin. Suojavyéhyke on siis jo
itsessdaan kerroksellista historiallista aluetta, jota pitda arvottaa, kasitella ja suunnitella sellaisena.
Kauppakeskuksen paikka kuuluu 1800-luvun lopun kaupungin laajentumisen alueeseen. Kyseinen
alue on ollut koko sotien jalkeisen ajan kehittyvaa aluetta, joka on kokenut suuriakin muutoksia.
Alueella on kuitenkin sailynyt kohtuullisen maltillinen mittakaava ja rakentamisen tehokkuus seka
vanhimman kaavan (1896) katuverkko. Kauppakeskuksen kaava tuo alueelle aivan uuden tehok-
kuuden ja mittakaavan sekda muuttaa katuverkkoa ja liikkkumisen tapoja.

Suojavyohykkeen kuvaus on kaikissa sita koskevissa dokumenteissa hyvin yleispiirteinen verrat-
tuna itse Vanhaa Raumaa koskeviin dokumentteihin. Pelkka tahtotilan ilmaus ei ole riittavaa ra-
kentamisen suunnittelun ohjauksessa, niin kuin nyt ajankohtaisesta kauppakeskuksesta kayty kes-
kustelu on osoittanut.
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Kun suojavydhyke nykyisessa laajuudessaan ja muodossaan on vahvistettu Unescossa vuonna
2009, on kansainvalinen ICOMOS esittanyt, ettd vyohykkeelle tulisi maaritella tarkeimmat nakyma-
akselit, jotka on huomioitava suojavyohykkeen kehittamisessa sekd huomioida Kanalin alue erityi-
sesti. Tata ei ole tehty, mutta uuteen osayleiskaavaan on merkitty vihervyohykkeita, jotka tulee
sdilyttaa avoimina ja rakentamattomina. Vanhassa Raumassa ei toisaalta ole erityisia, pitkid naky-
maakseleita.

Vanhan Rauman rajaus noudattaa Vanhan Rauman rakennettua aluetta. Suojavydhykkeen puolelle
on jaanyt Vanhaa Raumaa jo kauan ymparoineita julkisia viheralueita, jotka kuuluvat elimellisesti
Vanhaan Raumaan. Ne ovat olleet erdanlainen Vanhan Rauman vihrea suojavyéhyke jo ennen
maailmanperintodstatusta. Kanali on tallaista aluetta, ja uusi kauppakeskus sijoittuu sen rannalle.
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a kaupbakeskus Tarvontori Kanalin varrelta kohti kaupungintaloa.

Kuva 14. Vanh
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Kuva 15. Uuden kauppakeskuksen nakyma Kanalin varrelta.
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Kuva 16. Uuden kauppakeskuksen ndkyma kaupungintalolta.

Kaupan tilanne asemakaavaa varten laadittujen kaupallisten selvitysten perusteella
Nama tiedot perustuvat kaupallisiin selvityksiin, joita laadittiin asemakaavan valmistelua varten

vuosina 2011-2015 seka HIA-arviontina varten laadittuun vertailevaan selvitykseen kauppakeskuk-
sen vaikutuksista muissa vastaavan kokoisissa kaupungeissa.
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Kuva 17. Rauman kaupallisen keskustan liiketilat marraskuussa 2019.

Vanhan Rauman kaupat ovat pdaasiassa erikoiskauppaa, erityisen paljon on sisustusliikkeita. Li-
saksi on runsaasti kahviloita ja ravintoloita, mutta ketjuliikkeita ei ole juurikaan. Varsinaista paivit-
taistavarakauppaa ei ole lainkaan. Osa liikkeista omistaa liiketilansa, mika ”kiinnittda” ne Vanhaan
Raumaan, osa on vuokralla jonkun muun omistamassa tilassa. Osassa liikkeitda omistajat ovat jo
iakkaita ja jos jatkajia ei ole, lopettaa liike toimintansa omistajien elakoityessa. Tama kehitys on jo
alkamassa, riippumatta kauppakeskuksen tulosta. (s. 8 Santasalo, Kaupallisten selvitysten kooste
2.5.2016.)

Toinen, jo aiemmin alkanut kehityssuunta Vanhan Rauman liiketilojen osalta on kaupallisten tilo-
jen muuttaminen asunnoiksi. Ndiden tiedustelujen maara on kasvanut koko ajan, mutta lupia ei
ole myonnetty kuin joillekin. (Tieto kaupungin kaavoituksesta.)

Kauppakeskuksen suunnittelussa sen ldhtokohtana tulee olemaan ketjuliiketoimintaan perustuva
keskus, niin kuin muutkin tdaman ajan kauppakeskukset ovat. Talloin liiketiloihin hakeutuvat ensisi-
jaisesti Suomen markkinoilla menestyvat nykyiset ketjuliikkeet. Uusi kauppakeskus kiinnostaa
myos toimijoita, jotka eivat vield ole Rauman markkinoilla. Kuten Porvoossa ja Pietarsaaressa, joh-
tavat uudet ketjut todenndkoisesti hakeutuvat markkinatyhjioon, joka Raumalla nyt vallitsee. Jos
ketjujen markkinatilanne mahdollistaa, niin ne todennakoisesti tulevat

uuteen keskukseen. (Ldhde: Santasalon HIAa varten laatima selvitys.)
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Liiketoiminnan siirtyminen jattaa luonnollisesti vanhan tilan tyhjaksi ja uudelleen vuokratta-

vaksi. Tavoitteena tulisi olla, etta tyhjentyneisiin liiketiloihin tulee uutta kaytt6a. Himeenlinnan
esimerkki osoittaa sen mita seuraa siita, etta tyhjentyvia liiketiloja ei aktiivisesti tayteta. Keskustan
vetovoimaisuus ja uskottavuus kauppapaikkana karsivat. Naiden palauttaminen vaatii paljon tyo6ta.
Raumalla Tarvontorin kauppakeskuksen ja Anttilan tavaratalon sulkeminen ovat vieneet uskotta-
vuutta keskustalta ja kauppakeskus niiden tilalle voi palauttaa keskustan vahvaa kaupallista luon-
netta. (Ldhde: Santasalon HIAa varten laatima selvitys.)

Keskeisten liiketilojen tyhjilleen jattaminen keskustassa ruokkii liikepaikkojen alasajoa, silla tyhjat
tilat heikentavat niiden vieressa toimivien yritysten toimintamahdollisuuksia ja karkottavat ole-
massa olevia yrityksia markkinoilta. (Ldhde: Santasalon HIAa varten laatima selvitys.)

Visbyssa myds muutamien kilometrien paahan rakennetut kauppakeskukset vaikuttivat Visbyn
vanhan keskustan kauppojen elinvoimaisuuteen heikentden sita. Syyna oli todennakdisesti se, etta
kauempana oleviin kauppakeskuksiin padsee helposti autolla eika niista ole suoraa ja selkeaa yh-
teytta Visbyn vanhaan osaan, jolloin ne eivat lisda sen asiakasvirtaa.

Vanhan Rauman kaupalliset selvitykset on laadittu oletuksella, etta kauppa toimii kuten tahankin
asti ja kasvaa suunnilleen samalla tavalla. Selvityksissa ei ole eritelty, miten suuri vaikutus verkko-
kaupan kasvulla ja ihmisten kulutustottumuksien muutoksella on kaupan liiketilatarpeeseen. Verk-
kokaupan kasvu ja kulutuksen muutokset vaikuttavat talla hetkella erikoiskaupan liiketilatarpeen
siten, etta liiketilatarpeen kasvu vahenee 1,5 — 2,5 % vuodessa. Myymalakannan vaheneminen
kohdistuu enemman keskustojen ulkopuolelle, mika johtaa erikoisliikkeiden keskittymiseen. Ta-
man suuntaisesta kehityksesta hyotyvat erityisesti kaupunkien keskustat. (Santasalo, kommentti
HIA-luonnokseen 4.10.2019.)

Yleiskaava mahdollistaa muunkin liiketilan rakentamisen suojavydhykkeelle kauppakeskuksen li-
saksi.

Kauppakeskuksen asemakaavan alueella liikkerakentamisen maara kaavassa on 27 885 k-m?. Poistu-
vaa lilkerakennusoikeutta on 15 470 k-m?, joten lisdys nykyiseen on tdman mukaan 12 415 k-m?,
mika pitaa sisallaan myos kauppakeskuksen aula-, kdytava- ja porrashuonetilat ja kiinteistotekni-
sen huollon tilat. Varsinaista liiketilaa tulee kauppakeskukseen rakennuslupahakemuksen mukaan
15 500 k-m? ja samalla puretaan 8 500 k-m?, jolloin pelkin liiketilan lisdys on 7000 k-m?2.

Erdissa muissa kaupunkikeskustojen kaupallisissa selvityksissa on todettu lainalaisuuksia, jotka vai-
kuttavat kaupallisen keskustan toimivuuteen: ”Etdisyys koetaan fyysisen vdlimatkan sekd psyykkis-
ten, matka-aikaa hidastavien tai kulkemista haittaavien tekijéiden summana. Kaupallisessa kes-
kustassa tdmdn kokonaisetdisyyden minimoiminen on ensiarvoisen téirkedd; palveluiden tulee si-
jaita tiiviisti toistensa ldheisyydessd, jolloin niiden vdliset matkat ovat lyhyitd ja kaupat koetaan
helposti saavutettaviksi.” 13

13 Ramboll Oy: Hameenlinnan keskustan palveluverkkoselvitys 29.5.2019
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7. Kauppakeskushankkeen vaikutukset yleismaailmallisiin arvoihin - negatii-
viset ja positiiviset

Hypoteettinen arviointi, jos HIA olisi laadittu ennen asemakaavan valmistumista tai sen valmistelun
yhteydessa

Oletuksena on, etta kauppakeskusta olisi esitetty paikkaan, johon se nyt on tulossa ja sen kerrosala
olisi samaa luokkaa kuin nyt tekeilla olevan, mutta rakennuksesta ei olisi vield varsinaisia suunni-
telmia.

Criterion (iv): The town of Old Rauma constitutes one of the best preserved and most expansive exam-
ples of northern European architecture and urbanism.

Criterion (v): Old Rauma is an outstanding example of a Nordic city constructed in wood, and acts as a
witness to the history of traditional settlements in northern Europe.

Vaikutukset yleismaailmallisten arvojen valintakriteereihin (IV ja V) olisivat olleet kohtuullisen va-
héiset, koska hanke sijaitsee suojavyohykkeelld, paikassa jossa on jo ennestdan suurehko liikera-
kennus. Lisaksi ymparistdssa on muitakin suurehkoja rakennusmassoja. Kauppakeskus ei muuttaisi
Vanhan Rauman aluerajauksen sisdlld olevan kaupunkialueen ilmetta, eika kauppakeskus juurikaan
nakyisi Vanhaan Raumaan. Kriteereissa on mainittu “urbanism” eli kaupunkimaisuus. Kaupunki-
maisuus tarkoittaa mm. ymparistdon toimintojen ja vdaestorakenteen monipuolisuutta seka vaihto-
ehtojen runsautta. Kauppakeskuksen voitaisiin katsoa olevan osa nykyaikaista kaupunkimaisuutta,
jolloin sen rakentaminen ei olisi ristiriidassa kriteerien kanssa.

Integrity:

-“the entire urban area dating back to between the 17th and 19th centuries”

-“the street network, city blocks, plots of land, as well as the buildings themselves”
-“different historic layers”

-“a homogenous urban entity”

Vanhan Rauman OUV:ssa integriteettia kuvaavat arvot liittyvat erityisesti Vanhan Rauman sisai-
seen kaupunkirakenteeseen ja rakennuksiin seka rakennettuun ymparistoon katuineen ja tonttei-
neen. Vanhan Rauman suhdetta ymparoéivaan suojavybhykkeeseen tai viheralueisiin ei ole erityi-
sesti maaritelty OUV:ssa, eika sille ole asetettu tavoitteita. Vaikutukset Vanhan Rauman integri-
teettia kuvaaviin arvoihin eivat olisi kauppakeskushankkeen myo6ta uhattuina, koska kauppakes-
kuksen vuoksi ei olisi tarpeen tehda muutoksia Vanhan Rauman alueella. Vanha Rauma on itses-
saan yhtendinen kaupunkimainen kokonaisuus, jonka ulkopuolella, nykyiselld suojavyéhykkeella
on jo aiemmin tapahtunut suuria muutoksia eri aikakausina muun muassa kullekin aikakaudelle
ominaisten liiketilojen rakentamisen muodossa. Esimerkiksi nykyisen Vannin liikerakennuksen pai-
kalla on aiemmin ollut muuta ymparistda huomattavasti korkeampi nahkatehdas.
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Kuva 18. Nahkatehdas. Kuva otettu vuoden 1925 jalkeen, jolloin tehdasta on jo laajennettu. Etualalla Kanali, jonka varrelle uusi
kauppakeskus on tulossa.

Myds tulevan kauppakeskuksen kohdalla on jo nykyisin suurehko liikerakennus, joka edustaa
oman aikansa (1970-luvun) arkkitehtuuria. Kauppakeskus tulisi olemaan suurempi kuin vanha liike-
rakennus, itse asiassa kerrosalaltaan suurin rakennus suojavyohykkeelld. Sen suunnittelua olisi kui-
tenkin mahdollista ohjata kaavoituksen keinoin, esimerkiksi ohjaamalla massoittelua seka julkisivu-
jen kasittelya.

Authenticity:

-“the well-preserved historic urban fabric, including different historic layers and building traditions”
-“the urban morphology, including street networks, plots of land and historical buildings, such as
houses for commercial and residential use, is exceptionally well preserved”

-“the individual houses are well preserved and have been renovated and restored over time, taking
into consideration their historic value”

-“the town has maintained a genuine local spirit, as well as a characteristic local dialect”

-“Old Rauma has preserved its function as a residential area and commercial centre with its Market
Square and a variety of shops along the main streets”

-“the use of traditional building techniques, skills and materials in maintenance and repairs”

Vanhan Rauman autenttisuutta kuvaavat arvot ovat hyvin samankaltaisia integriteettia kuvaavien
arvojen kanssa. Ne kéasittelevat pdaasiassa Vanhan Rauman rakennetta ja rakennuksia seka niiden
korjaamista, mutta eivat suojavyohyketta. Katuverkko on mainittu yhtena arvona ja kauppakes-
kukselle varattu alue “katkaisisi” yhden kadun, joka tosin on suojavydhykkeelld. Ainoastaan toi-
minnallisuuteen liittyva arvo, jossa “Vanha Rauma on sailyttanyt merkityksensa asuinalueena ja
kaupallisena keskuksena” voisi olla uhattuna kauppakeskushankkeen myota. Vaarana olisi, etta
Vanhan Rauman kaupat eivat pystyisi vastaamaan kilpailuun uuden kauppakeskuksen kanssa, jol-
loin kaupallisten toimintojen maara Vanhassa Raumassa vahenisi. Tama kehitys on tosin ollut jo
jonkin aikaa kdynnissa eli sivummalla olevia liiketiloja on haluttu muuttaa asunnoiksi. Kehitys on
kiihtymassa ja jatkuisi kauppakeskuksesta huolimatta. Erds merkittava syy tahan on ollut asumi-
sesta saatava parempi vuokratuotto.
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Protection and management requirements:

-“Old Rauma is protected under the national legislation”

-“the site is managed by a steering group”

-“local site manager has been appointed”

-“the centre [...] has a bank of traditional building materials and organizes workshops”

-“city development is guided by detailed land use plans and cooperation between state authorities
and the city, in order to overcome the challenges arising from development pressures”

Suojelua ja hoitoa koskeviin arvoihin ei kauppakeskushankkeella olisi vaikutusta. Asemakaavan val-
mistelussa olisi tehtdva avointa ja tiivista yhteistyota valtion ja kunnan viranomaisten kesken, jotta
kauppakeskuksen kaava ohjaisi rakentamista parhaalla mahdollisella tavalla ottaen Vanhan Rau-
man arvot huomioon.

“The buffer zone of Old Rauma is based on local topography and its scale allows to include all visual
and historic elements in the vicinity of the property.”

Ainoa maininta suojavyohykkeesta OUV:ssa on kohdassa “Integrity”, jossa suojavyohykkeen tode-
taan perustuvan paikalliseen topografiaan ja sen laajuuden mahdollistavan kaikkien Vanhaan Rau-
maan liittyvien visuaalisten ja historiallisten elementtien huomioimisen. Sita ei ole kuvattu, mita
nama historialliset tai visuaaliset elementit ovat. Avoimeksi jaa, mita tarkoitetaan topografialla,

ja visuaalisilla tai historiallisilla elementeilld kohteen ldheisyydessa. Tulkintamme mukaan yksi tar-
ked elementti suojavyohykkeelld ovat viheralueet aivan Vanhan Rauman tuntumassa. Naista Kana-
lin ranta liittyisi kauppakeskushankkeeseen, joten Kanalin ympariston kasittelylla on merkitysta
Vanhan Rauman yleismaailmallisten arvojen sailymiseen.

Mikali HIA olisi tehty ennen kaavan laatimista tai sen yhteydessa, ei kauppakeskushankkeen olisi
voitu katsoa uhkaavan Vanhan Rauman yleismaailmallisia arvoja siind mittakaavassa, etta sen ra-
kentaminen olisi tullut estaa. Suositus olisi ollut kuitenkin, etta ensin tutkittaisiin, voidaanko olevia
liilkerakennuksia kehittamalla saada aikaan tarpeellinen maara liiketilaa. Mikali olisi todettu, etta
vanhoista tiloista ei saa kaupan tarpeita vastaavia, olisi uuden rakennuksen kaavan rakennetta py-
ritty HIA-arvioinnin avulla ohjaamaan siihen suuntaan, etta rakennus olisi tullut suunnitella ikdan
kuin useammasta pienesta rakennuksesta muodostuvaksi kokonaisuudeksi, jolloin se ei olisi vai-
kuttanut niin suurelta. Lisaksi olisi voitu kaavoituksella ohjata materiaalivalintoja seka Kanalin ran-
nan kasittelya.

Voimassa olevan asemakaavan ja sen perusteella laadittujen rakennussuunnitelmien HIA-arviointi

Criterion (iv): The town of Old Rauma constitutes one of the best preserved and most expansive examples of
northern European architecture and urbanism.

Criterion (v): Old Rauma is an outstanding example of a Nordic city constructed in wood, and acts as a wit-
ness to the history of traditional settlements in northern Europe.

Vaikutukset yleismaailmallisten arvojen valintakriteereihin (1V ja V) ovat kohtuullisen vahiiset,
koska kriteerit viittaavat Vanhan Rauman maailmanperintérajauksen sisalla oleviin piirteisiin ja ar-
voihin. Koska hanke sijaitsee suojavyohykkeelld, rakennushanke ei vaikuta kriteereissa mainittui-
hin arvoihin. Paikassa, johon kauppakeskusta ollaan rakentamassa, on jo ennestaan suurehko liike-
rakennus. Kauppakeskus ei siis muuta Vanhan Rauman aluerajauksen sisalla olevan kaupunkialu-
een ilmettd, eika kauppakeskus juurikaan ndy Vanhaan Raumaan. Kriteereissa on mainittu “ur-
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banism” eli kaupunkimaisuus. Kaupunkimaisuus tarkoittaa mm. ymparistdn toimintojen ja vdesto-
rakenteen monipuolisuutta seka vaihtoehtojen runsautta. Kauppakeskuksen voidaan katsoa ole-
van osa nykyaikaista kaupunkimaisuutta, jolloin se ei ole ristiriidassa kriteerien kanssa.

Integrity:

-“the entire urban area dating back to between the 17th and 19th centuries”

-“the street network, city blocks, plots of land, as well as the buildings themselves”
-“different historic layers”

-“a homogenous urban entity”

Authenticity:

-“the well-preserved historic urban fabric, including different historic layers and building traditions”
-“the urban morphology, including street networks, plots of land and historical buildings, such as
houses for commercial and residential use, is exceptionally well preserved”

-“the individual houses are well preserved and have been renovated and restored over time, taking
into consideration their historic value”

-“the town has maintained a genuine local spirit, as well as a characteristic local dialect”

-“Old Rauma has preserved its function as a residential area and commercial centre with its Market
Square and a variety of shops along the main streets”

-“the use of traditional building techniques, skills and materials in maintenance and repairs”

Kauppakeskushankkeella on vaikutuksia Vanhan Rauman arvoihin eheyden ja autenttisuuden
osalta siten, ettd se tuo suojavyohykkeelle, aivan Vanhan Rauman rajalle uuden rakentamisen mit-
takaavan ja lisdksi Vanhan Rauman laheisyyteen tulee runsaasti uutta kaupallista toimintaa, jolla
voi olla vaikutuksia Vanhan Rauman liikkeiden elinvoimaisuuteen ja toimintamahdollisuuksiin joko
suoraan tai valillisesti. Vaikutukset voivat olla negatiivisia tai positiivisia. Sindnsa uuden kauppakes-
kuksen sijainti on hyva, koska se sijoittuu keskustaan, Iahelle olemassa olevia kauppoja. Mittakaa-
van lisaksi myds uudisrakentamisen materiaalivaikutelma poikkeaa selkedsti niin Vanhasta Rau-
masta kuin suojavydhykkeestakin.

Vaikutukset Vanhan Rauman liiketiloihin ja kaupallisiin toimintoihin

Vaikka kaupalliset selvitykset esittavat, ettd kauppakeskukseen tulevat liikkeet eivat todennakoi-
sesti kilpaile erityisesti Vanhan Rauman liikkeiden kanssa, koska ne ovat ketjuliikkeita ja siind mie-
lessa eri luonteisia kuin Vanhan Rauman liikkeet, on tiettyja seikkoja, jotka voivat aiheuttaa ongel-
mia Vanhan Rauman liikkeille:

e Vanhan Rauman liiketilojen kehittamismahdollisuudet ovat rajalliset.

e Suomen vuodenaikojen vaikutus: kauppakeskus tulee talvella houkuttelevaksi, kun
voi kulkea ja tehda kaikki ostokset sisatiloissa ja autoon voi jattaa ulkovaatteet. Ke-
salla Vanhan Rauman kaupat ovat tasavertaisemmassa asemassa, ainakin silloin kun
saa suosii.

Vaikka Vanhassa Raumassa on vain muutamia ketjuliikkeita, kauppakeskukseen sijoittuvat uudet
liilkkeet kilpailevat kuitenkin mm. kahviloiden ja ravintoloiden osalta Vanhan Rauman yritysten
kanssa samoista asiakkaista.

Vanhan Rauman voima on sen miljodarvossa, joka voi tuoda joissain tilanteissa etua sielld oleville
liikkeille suhteessa kauppakeskusymparistoon.
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Kauppakeskus voi parantaa Rauman kaupallista tarjontaa siten, ettei kaupunkilaisilla ole tarvetta
kdyda muissa kaupungeissa ostoksilla. Samalla kauppakeskus voi tuoda lisaa asiakkaita Vanhaan
Raumaan, jos yhteys niiden valilld saadaan toimivaksi ja Vanhassa Raumassa on liikkeitd, joiden
tarjonta on suunnattu niin paikallisille kuin matkailijoillekin. Vanhan Rauman liikkeiden ei tulisi pyr-
kia kilpailemaan kauppakeskuksen ketjuliikkeiden kanssa, vaan niiden tulisi [6ytda oma profiilinsa
ja kayttaa miljooetuaan.

Jo ennen kauppakeskushanketta Vanhassa Raumassa on ollut kaynnissa prosessi, jossa syrjdisimpia
(padostoskaduista sivuissa olevien katujen varsilla olevia) liiketiloja halutaan muuttaa asunnoiksi.
Vaarana on, etta tama prosessi kiihtyy ja asunnoiksi aletaan muuttaa hyvillakin paikoilla olevia lii-
ketiloja, jos niihin ei l16ydy kaupallisia toimijoita. Kauppakeskuksen tuleminen saattaa nopeuttaa
tata prosessia. Tama muuttaa tasapainoa asumisen ja kaupan valilla ja toisaalta heikentaa jaljella
olevien kauppojen toimintaedellytyksia. Syyt tahan murrokseen ovat asunnoista saatava parempi
vuokrataso seka epavarmuus tulevasta kehityksesta keskustassa. Ei haluta investoida liiketilojen
kehittamiseen, kun liikkeiden pysyminen vuokralaisina ei ole yhta varmaa kuten asukkaiden.

Vanha Rauma kytkeytyy suojavydhykkeen ja sen ulkopuolella olevan keskustan kaupallisiin aluei-
siin ja palveluihin Kuninkaankadun ja Kauppakadun valitykselld. Kauppakeskus muuttaa tata tasa-
painoa korostamalla Kuninkaankadun merkitysta kaupallisena akselina. Potkurin ja sen lahella ole-
vien kaupallisten tilojen jaaminen taman akselin sivuun saattaa heikentda toisaalta naiden tilojen
asemaa ja samalla Kauppakadun asema Vanhan Rauman toisena keskeisena kaupallisena katuna
heikentyy, mika on haitallista Vanhan Rauman toiminnallisen tasapainon ja jatkuvuuden kannalta.

Kaupallisten selvitysten mukaan nykyisin kaupan rakenne on hyvin samankaltainen Vanhan Rau-
man ja uuden keskustan valilla. Tasta johtuen kauppakeskus saattaa aiheuttaa ketjureaktion, jossa
kauppakeskus tyhjentadkin uuden keskustan liiketiloja, joihin Vanhasta Raumasta siirtyy liikkeita
hieman teknisesti parempiin, mutta silti edullisiin tiloihin. Vanhan Rauman rakennuskanta ei voi
luonteensa ja sijaintinsa vuoksi uudistua radikaalisti, ja se tullee sailymaan pitkalti entiselldan. Sa-
maan aikaan muutenkin jo kituliaan suojavyoéhykkeen kaupallisen rakennuskannan on sdilyakseen
elinvoimaisena uudistuttava uudessa kiristyvassa tilanteessa. Se aiheuttaa lisda painetta Vanhan
Rauman kaupallisille palveluille. Vanhan Rauman mahdollisuudet vastata tallaisiin jatkuviin dynaa-
misiin muutoksiin ovat rajallisia.

Papinhaka
15 000 k-m?2

Tiva-alue
Market-alue 40 000 k-m?

27 500 k-m?2

Uusi kg
Vanha Rauma
2o-0g 19 000 k-m?

Kuva 19. Rauman liiketilojen jakautuminen alueittain 2016 sekd Vanhan Rauman ja uuden keskustan sijaintien suhde.
(Kuva Kaupallinen selvitys FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 26.5.2016). Tiva = tilaa vaativan kaupan alue. Uusi keskusta ja Vanha
Rauma = keskustahakuisen kaupan alue.
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Kuva 20. Kaupallisten selvitysten mukaan kaupan rakenne on hyvin samankaltainen Vanhan Rauman ja uuden keskustan valilla.

Kauppakeskuksen liiketilat on mitoitettu lahelle kaupallisten selvitysten maksimitarpeita tulevina
vuosina. Mutta kasvaako ostovoima oikeasti jatkossa, kun vastikaan julkaistun tutkimuksen mu-
kaan vain kolme kaupunkiseutua Suomessa kasvaa ja yksi niistd on Turku, joka kenties jatkossa ve-
taa asiakkaita myos Raumalta. Kulutuksen muutos nakyy siina, ettd ihmiset hankkivat tavaran si-
jaan enemman palveluita, mika on hidastanut vahittaiskaupan markkinoiden kasvua. Kaupan liiton
selvityksen mukaan erikoiskauppojen maara vahenee 20-40 % vuoteen 2030 mennessa, kun tavara
kulkee eri myyntikanavien kautta kuluttajille. Kaupan myynnin arvon odotetaan kuitenkin kasva-
van, vaikka kaupan myymalakanta vahenee. Naiden ennusteiden toteutuminen voi johtaa siihen,
ettda Vanhan Rauman liikkeita tyhjenee ja niita muutetaan asunnoiksi kiihtyvalla tahdilla ja toisaalta
kauppakeskukseenkaan ei riita tarpeeksi toimijoita, vaan se tyhjenee osittain. Toisaalta Kaupan
liitto uutisoi 27.8.2019, etta Kauppakeskusyhdistyksen ja KTl Kiinteistotiedon kokoamien myyntiti-
lastojen mukaan pienten, Rauman kaltaisten, kaupunkien kauppakeskukset ovat kasvattaneet
myyntidaan isojen kaupunkien keskuksia enemman.

Kaupallisten selvitysten mukaan kauppakeskus tuo Raumalle niita erikoistavaraliikkeita, joita Rau-
malta nyt puuttuu ja kun ne saadaan kauppakeskukseen, niin raumalaiset eivat lahde muualle os-
toksille. Talldin paikallinen talous vahvistuu, mika voi parantaa Vanhan Rauman kaupallisten palve-
lujen tilannetta. Paivittaistavarakaupan sijoittuminen kauppakeskukseen parantaa kaupallisten sel-
vitysten mukaan Vanhan Rauman asukkaisen palveluja. Vanhaa Raumaa erityisesti matkailun na-
kokulmasta hyodyttaa linja-autoaseman siirto lahemmas.
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Kauppakeskuksen vaikutus kaupunkikuvaan

Arkkitehti, tohtori Jukka Jokilehdon mukaan nykyisin uudisrakennukset ovat liian usein “universaa-
leja”, jolloin ne eivat endd muodostu osaksi paikan identiteettia.* Suojavydhyketta koskevassa jul-
kaisussa todetaan, ettd arkkitehtuurin rooli on usein nykyisin vain edistaa kaupallisuutta eika luoda
urbaania kaupunkitilaa.’®> Vanhan Rauman uuden kauppakeskuksen kohdalla on havaittavissa tata
"universaalisuutta”. Kauppakeskus tuo suojavyohykkeelle, aivan Vanhan Rauman tuntumaan uu-
den, kaikkea muuta rakentamista suuremman mittakaavan rakennuksen. Pysakdinnin ja linja-auto-
aseman integroiminen kauppakeskukseen kasvattaa sen kokoa.

‘\\_7_)’ / L \‘

Kartalla on esitetty vl 3000 k-m2n rakennukset ta
rakennusryhmat nykyslanteessa.
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Kuva 22. Kauppakeskuksen ja muiden voimassa olevien kaavojen mahdollistamat kerrosalat ja rakeisuus.

14 5. 55 Unesco Managing Historic Cities, World Heritage Papers 27

155, 11 Unesco Managing Historic Cities, World Heritage Papers 27
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Kauppakeskuksen julkisivu Vanhaa Raumaa kohti on hyvin pitka ja nykyista (Tarvontorin) raken-
nusta korkeampi seka hyvin eleetdon, mika tekee siitd muurimaisen ja pahimmillaan saa aikaan liian
selkedn rajan vanhan ja uuden kaupungin valille. Kauppakeskuksen viereisen Kanalin ja sen ympa-
riston kasittelylla on vaikutusta siihen, tuleeko uuden kauppakeskuksen ymparistosta jyrkka raja
vai siirtymavyodhyke vanhan ja uuden kaupungin valille. Nykyiselldan Kanalin reunat ovat vehreita
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ja rannoilla kasvaa puita, mikd pehmentaa nykyisen (Tarvontorin) liikerakennuksen ja Vanhan Rau-
man rajaa. Kanali rantoineen on osa Vanhaa Raumaa ympardéivaa vihervyohyketta. Nyt Kuninkaan-
kadun paa kohti kauppakeskusta on jasentymatonta tilaa, joka ei houkuttele kulkemaan Kanalilta
kohti Vanhaa Raumaa. Taman kaupunkitilan kasittely on olennaisen tarkeaa, jotta kauppakeskus ja
Vanhan Rauman kaupalliset palvelut liittyvat toisiinsa ja tukevat toisiaan. Liikkumisen logiikka
muuttuu Vanhan Rauman ja kauppakeskuksen valilla olevassa kaupunkitilassa, Kuninkaankadun
padssa.

Kauppakeskus tuo pysakointipaikkoja Iahelle Vanhaa Raumaa, mika on positiivista. Toisaalta kaup-
pakeskus voi myos lisata nykyisten Vanhan Rauman autopaikkojen kayttoastetta, jos kaikki keskuk-
sen asiakkaat eivat halua pysakoida kauppakeskuksen yhteydessa olevaan pysakointilaitokseen.
Linja-autoaseman tulo hieman Idhemmas Vanhaa Raumaa on myds positiivinen piirre. Vaikka
asema ei siirry fyysisesti paljonkaan nykyista lahemmaksi, on sielta jatkossa suorempi yhteys Van-
haan Raumaan. Naiden positiivisten mahdollisuuksien toteutumiselle ja hyodyntamiselle on erityi-
sen tarkeaa opastus kauppakeskuksesta ja linja-autoasemalta kohti Vanhaa Raumaa.

Protection and management requirements:

-“Old Rauma is protected under the national legislation”

-“the site is managed by a steering group”

-“local site manager has been appointed”

-“the centre [...] has a bank of traditional building materials and organizes workshops”

-“city development is guided by detailed land use plans and cooperation between state authorities
and the city, in order to overcome the challenges arising from development pressures”

Suojelua ja hoitoa koskeviin arvoihin ei kauppakeskushankkeella ole vaikutusta. Viimeisessa koh-
dassa mainittu kaupunkikehityksen ohjaaminen asemakaavoin ja valtiollisen ja kunnallisen virka-
mieskunnan yhteisty0 ei ole kauppakeskushankkeen kohdalla onnistunut parhaalla mahdollisella
tavalla.

“The buffer zone of Old Rauma is based on local topography and its scale allows to include all visual
and historic elements in the vicinity of the property.”

Kauppakeskus tulee olemaan suurempi kuin mikaan muu rakennus suojavyohykkeella ja aivan
Vanhan Rauman rajauksen tuntumassa. Lisaksi kauppakeskuksen rakentamisella on vaikutuksia
suojavyohykkeen nakymiin mm. Jokirannan ja Nortamonkadun kulmauksessa tai Tallikedon katua
pitkin kohti Tehtaankatua, jonka uusi kauppakeskus katkaisee. Kauppakeskuksesta voi tulla ennak-
kotapaus seuraaville hankkeille suojavyéhykkeella. Talldin on kysyttava, antaako se liian vapaat ka-
det ja ohjaako se liian suuren mittakaavan hankkeisiin.
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Kauppakeskushankkeen vaikutusten merkittavyyden arviointi taulukkona. Keskelld on “neutraali”
linja, jonka molemmin puolin ovat negatiiviset ja positiiviset vaikutukset. Mita enemman varia sita
suurempi vaikutus.

Taulukko 1. Kauppakeskushankkeen vaikutusten merkittavyyden arviointi taulukkona.

Arvo Negatiivinen Positiivinen Perustelu
Kriteerit IV ja V

Hyvin séilynyt esimerkki
pohjoismaisesta
puukaupunkiarkkitehtuurista
Jja urbanismista.

Integrity

Rakentamisen mittakaava Suurempi mittakaava kuin missaan
muussa Vanhaan Raumaan
rajautuvassa rakennuksessa
suojavyohykkeella.

Kaupunkikuva Suurta mittakaavaa ei ole tarpeeksi

pyritty sovittamaan paikkaan
arkkitehtuurin keinoin.

Kauppakeskus edustaa nykyai-
kaista urbaania elaméantapaa.

Authenticity
Liiketilat ja kaupalliset Vaikutus riippuu niin useista
toiminnot, liiketilojen ja muuttujista, etta vaikutus voi olla

hyvin positiivinen' tai hyvin
negatiivinen? tai silta valilta.
Katuverkko, nakymat Muurimainen uusi julkisivu
katkaisee nakymia ja yhden kadun
suojavyohykkeella.

asuntojen suhde /*

1- Kauppakeskus voi parantaa Rauman kaupallista tarjontaa siten, ettei kaupunkilaisilla ole tarvetta kdyda muissa
kaupungeissa ostoksilla. Samalla kauppakeskus voi tuoda lisda asiakkaita Vanhaan Raumaan, jos yhteys niiden valilla
saadaan toimivaksi ja Vanhassa Raumassa on liikkeitd, joiden tarjonta on suunnattu niin paikallisille kuin matkailijoille-
kin. Vanhan Rauman liikkeiden ei tulisi pyrkia kilpailemaan kauppakeskuksen ketjuliikkeiden kanssa, vaan niiden tulisi
|6ytaa oma profiilinsa ja kdyttdaa miljddetuaan. Kauppakeskus tuo uusia pysakointipaikkoja Vanhan Rauman tuntu-
maan, mikd on positiivista. Linja-autoaseman tulo hieman Iladhemmas Vanhaa Raumaa on my®ds positiivinen piirre.
Vaikka asema ei siirry fyysisesti paljonkaan nykyista lahemmaksi, on sielta jatkossa suorempi yhteys Vanhaan Rau-
maan. Naiden positiivisten mahdollisuuksien toteutumiselle ja hyddyntamiselle on erityisen tarkeda opastus kauppa-
keskuksesta ja linja-autoasemalta kohti Vanhaa Raumaa.

2 - Vaikka Vanhassa Raumassa on vain muutamia ketjuliikkeitd, kauppakeskukseen sijoittuvat uudet liikkeet kilpai-
levat kuitenkin mm. kahviloiden ja ravintoloiden osalta Vanhan Rauman yritysten kanssa samoista asiakkaista. Kaupal-
listen selvitysten mukaan nykyisin kaupan rakenne on hyvin samankaltainen Vanhan Rauman ja uuden keskustan va-
lilla. Tasta johtuen kauppakeskus saattaa aiheuttaa ketjureaktion, jossa kauppakeskus tyhjentadkin uuden keskustan
liiketiloja, joihin Vanhasta Raumasta siirtyy liikkeitda hieman teknisesti parempiin, mutta silti edullisiin tiloihin. Van-
hassa Raumassa on ollut kdynnissa prosessi, jossa syrjdisimpia (pddostoskaduista sivuissa olevien katujen varsilla ole-
via) liiketiloja halutaan muuttaa asunnoiksi. Vaarana on, etta tdma prosessi kiihtyy ja asunnoiksi aletaan muuttaa hy-
villakin paikoilla olevia liiketiloja, jos niihin ei I16ydy kaupallisia toimijoita. Kauppakeskuksen tuleminen saattaa nopeut-
taa tata prosessia.
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Ehdotuksia negatiivisten vaikutusten minimoimiseksi

Kauppakeskus

Vahvistettuun kaavaan sisaltyvat rakennustapaohjeet. Niissa on tarkeita kohtia, jotka ohjaavat hy-
vin kauppakeskuksen rakennussuunnittelua suhteessa Vanhaan Raumaan:

o Kauppakeskuksen julkisivu ei saa olla passiivinen Vanhan Rauman eika Valtakadun
suuntaan. Kauppakeskuksen toimintojen tulee avautua Kanalin varteen. Kanalin ja
Valtakadun puoleinen julkisivu ei saa olla vain somistenayteikkuna vaan esimerkiksi
aulatilojen, kahviloiden, ravintoloiden tulee avautua maisemaan. Kauppakeskuksen
sisalta tulee aistia ymparoiva keskusta.

e Katutasolta vaaditaan intensiivista vuorovaikutusta Vanhaan Raumaan ja muuhun
keskustaan. Tarkeda on kauppakeskuksen sisalta luonteva yhteys Vanhaan Rau-
maan.

e Nayteikkunoita ei saa teipata umpeen. Nakoyhteys ulko- ja sisatilojen valilla tulee
sailya.

Rakennuksen koon visuaalista vaikutelmaa voidaan hallita arkkitehtonisin keinoin. Suurikin raken-
nus on mahdollista sovittaa kaupunkikuvaan esimerkiksi vaiheistamalla rakentaminen, jolloin eri
osista saadaan hieman erilaisia tai jakamalla massa kertarakentamisessa pienempiin osiin edes vi-
suaalisesti. (Vaiheistaminen ei ollut mahdollista hankkeen luonteen vuoksi.) Esimerkiksi Visbyn Ho-
telli Clarion koostui useista vanhoista rakennuksista, jotka oli sovitettu yhteen mm. moderneilla
lasiosilla. Visbyssa oli myds kortteli Kvarteret Ostertull, joka oli kokonaan uusi, mutta rakennettu
ikaan kuin se koostuisi useasta erillisesta rakennuksesta. Nain kortteli istui ymparist6onsa luonte-
vasti eikd noussut esille poikkeavana ja lilan suurena yhtendisena rakenteena.

Julkisivujen materiaalit ovat Vanhan Rauman |aheisyydessa tarkeita. Niiden tulee olla aitoja ja kes-
tavia ja vanhentua kauniisti, patinoitumalla, ei rappeutumalla. Kauppakeskuksen ei pitdisi tuoda
uudenlaisia elementteja suojavybhykkeelle, vaan sen pitdisi kytkeytya materiaaliensa, muotojensa
ja muiden taydennysrakentamisen kannalta keskeisten tekijoidensa osalta seka Vanhan Rauman
ettd suojavyohykkeen arkkitehtuuriin eheyttden ja vahvistaen naiden muodostamia kokonaisuuk-
sia. Kauppakeskus ei saisi olla tilapdisemman oloinen kuin ymparistonsa rakennukset. Tallainen
vaara on kuitenkin ilmeinen, jos rakennukseen tulee kestoltaan lyhytikdisesta ja trendikkaasta ma-
teriaalista valmistettu julkisivu. Materiaalien valinnassa tulee kiinnittaa huomiota siihen, miten ne
vanhenevat.

Nakymat kauppakeskuksen sisalta ulos, Vanhaa Raumaa ja Kanalia kohden tulee suunnitella huo-
lella ja nakymia tulee jarjestaa, jotta rakennuksen sisaltakin voi hahmottaa olevansa Vanhan Rau-
man vieressa. Julkisivussa olisi suotavaa olla myods ikkunoita tai parveke, josta voi katsoa nakymaa
kohti Vanhaa Raumaa.

Kauppakeskukseen on tehtava hyva opastus kohti Vanhaa Raumaa. Linja-autoasemalle saapuvien
(matkailijoiden) on heti ndhtava, mihin suuntaan on ldhdettava, jos haluavat Vanhaan Raumaan.
Vanhan Rauman infopiste tai opastuskeskus kauppakeskukseen tai kauppakeskuksen ja Kunin-
kaankadun véliseen kaupunkitilaan olisi suositeltava.

Vanhan Rauman sisdankaynnin sijainnilla suhteessa Kuninkaankadun paahan on merkitysta sille,
ohjaako se asiakkaita Vanhaan Raumaan. Sisddankdynnin nimeaminen esimerkiksi “Vanhan Rauman
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sisdankaynniksi” voi olla yksi ohjaava tekija. Tassa pitdisi olla “ohjausta ja imua”, ovelta pitaisi olla
selked ja kutsuva reitti kohti Vanhaa Raumaa ja oven tulisi olla mahdollisimman ldhelld Kuninkaan-
kadun paata.

Ymparistdn suunnittelu

Suojavyohyke tulisi maaritella sisallon, arvojen ja toimintojen kannalta nykyista tasmallisemmin.
Uudessa yleiskaavassa on joukko hyvia suunnitteluperiaatteita, mutta esimerkiksi rakennusten
mittoja, mittakaavaa ja materiaalia koskevien maardysten puuttuminen tai liiallinen yleispiirteisyys
ei riitd ohjaamaan uudisrakentamista, vaan naita asioita tulee tasmentda asemakaavassa. Suoja-
vybhykkeen osana oleva, Vanhaa Raumaa kiertava viher- ja vapaa-alue kaipaa paljon nykyista vah-
vempaa ohjausta ja suojelua Vanhan Rauman maailmanperintdalueen turhan ahtaan rajauksen
vuoksi.

1. Kanalin ymparist6 tulisi sdilyttaa vehreana.

2. Aukion tulisi ohjata kulkijat kohti Vanhaa Raumaa.

3. Katutilaan tulisi saada “imua”, joka johtaa kulkijat kohti Vanhaa Raumaa.
4. Asiakkaita tulisi saada ohjattua myos Vanhan Rauman Kauppakadulle.

Kuninkaankadun paata Vanhan Rauman ja kauppakeskuksen valissa tulee kehittda siten, etta se
johdattaa ihmiset kauppakeskuksesta Vanhaan Raumaan ja tilan mittakaava paranee ja tulee in-
tensiivisemmaksi (on nyt "epatilaa”). Tilan suunnittelussa tulee pitad mielessa, etta: " Vahittdiskau-
pan kannalta kriittisen etdisyyden on todettu olevan vain noin 10-25 metrid. Tdmd tarkoittaa sitd,
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ettd kauppojen vdlisen matkan ollessa yli 25 metriéi muodostuu jo selvi este hakeutua seuraavaan,
kaukaiseksi koettuun kohteeseen ja jatkaa ndin kulkemista kaupunkirakenteessa. Kriittinen etdi-
syys ylittyy Suomessa useasti jo pelkdstddn kadun ylitykselld. [...] Vastaavasti myds suuret tyhjdat
aukiot ja torit rajoittavat kulkemista kaupunkirakenteessa. Kun aukiolla tai torilla on elémdd, ihmi-
sid ja torimyyijid, etdisyyden tuntua ei pddse syntymdiéin, mutta aukion ollessa tyhjd tai pysdkoity-
jen autojen tdyttdmd, koetaan sen ylittdminen liian pitkdnd matkana.”®

Kanali on osa Vanhaa Raumaa ymparoivaa vihervyohyketta ja sellaisena sita tulee kehittaa. Kanalin
historiallisia vaiheita ja asua eri aikakausina olisi suositeltavaa selvittaa suunnittelun pohjaksi. Ka-
nalin rannat on suositeltavaa sdilyttaa vehreina ja kiveyksen maara on suositeltavaa pitaa maltilli-
sena. Kanalin sailyttaminen vihreana vyohykkeena pehmentaa liittymaa kauppakeskuksen ja Van-
han Rauman valilla.

Vanhaa Raumaa tulee kehittdaa samaan aikaan kauppakeskuksen rakentamisen kanssa. Sielld on
oltava erittdin hyvat opasteet joka suunnasta, palveluja kuten wec:t kavijoille ja esimerkiksi torilla
on heti ndhtava, mika rakennus on museo (Raatihuone). Samalla on pohdittava, miten Vanhan
Rauman liikkeiden on mahdollista kehittya, miten liiketilojen houkuttelevuutta voitaisiin parantaa
tai miten saadaan Vanhaan Raumaan uusia, kaupunkia elavoéittavia toimintoja. Tata asiaa on suosi-
teltavaa tutkia valmisteilla olevan Vanhan Rauman asemakaavan yhteydessa. Kaavassa voidaan
luoda mahdollisuuksia liiketilojen kehittamiselle. Valmisteilla olevassa Vanhan Rauman asemakaa-
vassa tulisi maaritella rajat alueelle, jonka sisdapuolella ei liiketiloja ei saa muuttaa asunnoiksi.

Jalkiviisautta asioista, jotka olisi pitdnyt huomioida kaavan valmistelussa

Asemakaavan valmistelussa olisi tullut huomioida aidosti Vanhan Rauman hoito- ja kdyttésuunni-
telmassa suojavyohykkeesta todetut asiat. ”Vanha Rauma otetaan huomioon kaikissa suoja-
vybhykkeen merkittdvissG maankdyton hankkeissa, tdhdn velvoittaa jo pelkdstéidin suojavydhyk-
keen kaavamerkintd. Jotta Vanha Rauma sdilyy eldvdnd, on erilaisten toimintojen oltava tasapai-
nossa, sekd Vanhassa Raumassa ettd Vanhan Rauman ulkopuolella. Kaupunki ja yrittdjdt monito-
roivat lifketoiminnan muutoksia ja asettavat hyvdksyttédvédn muutoksen raja-arvot esimerkiksi lii-
keyritysten viihimmdismdidréille Vanhassa Raumassa.” ” Parhaimmillaan suojavyéhykkeen toimin-
not tdydentdvdt Vanhan Rauman palveluita. Kaupungin tehtdvdnd on sujuvien kulkuyhteyksien
luominen suojavydhykkeen kaupallisten toimintojen ja Vanhan Rauman viilille.”

Kauppakeskushankkeessa olisi pitanyt pyrkida ohjaamaan asemakaavalla suunnittelua vield voimak-
kaammin siihen, ettad suuri rakennus oltaisiin arkkitehtonisin keinoin saatu vaikuttamaan pienem-
malta kuin se onkaan.

16 Ramboll Oy: Hameenlinnan keskustan kaupallinen selvitys 2019
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8. Yhteenveto HIA-arvioinnista

Arvioinnin kautta havaitsimme, etta kauppakeskushankkeella on jonkin verran vaikutuksia Vanhan
Rauman yleismaailmallisiin arvoihin. Vaikka HIA olisi laadittu ennen kaavan valmistelua tai sen yh-
teydessa, emme olisi kuitenkaan paatyneet siihen, etta hanketta ei olisi pitanyt lainkaan kaynnis-
taa. Kauppakeskukset ovat osa nykyaikaista urbaania elamantapaa ja jos kauppakeskus Raumalle
rakennetaan, esitetty sijainti mahdollistaa Vanhan Rauman hyétymisen uusista asiakasvirroista.

Kauppakeskushanke sijoittuu maailmanperintdalueen suojavyéhykkeelle ja Vanhan Rauman arvot
koskevat ja niissa kuvataan padasiassa Vanhan Rauman maailmanperintdalueen rajauksen sisalla
olevaa kaupunkirakennetta, rakennusten piirteita ja yllapitoa. Ainoastaan Vanhan Rauman
OUV:ssa kuvattu yksi autenttisuuden ilmentyma, eli asumisen ja liiketilojen tasapaino, on asia, jo-
hon kauppakeskuksella voi olla suurta vaikutusta. Vaikutuksen luonne (negatiivinen tai positiivi-
nen) puolestaan riippuu monista seikoista, joihin kauppakeskushanke ja sen toimijat eivat yksin
pysty vaikuttamaan. Kauppakeskus joko lisdd Vanhan Raumankin asiakasvirtoja, jos mm. yhteys
niiden valilla saadaan toimimaan tai vahentaa asiakasvirtoja, jos liikkeet esimerkiksi alkavat kil-
pailla keskendan, eivatka Vanhan Rauman liikkeet pysty hyddyntamaan omaa miljédetuaan.

Integriteetin ilmentymista kuvaavista arvoista on kaupunkikuva se, johon kauppakeskuksella on
vaikutusta, koska se tulee olemaan kerrosalaltaan suurin rakennus suojavyohykkeellda. Sen massan
ja julkisivun suunnittelulla olisi ollut mahdollista haivyttda ja sovittaa suurta kokoa, mutta nyt rat-
kaisuksi on valittu yksi massa ja yhtenadinen julkisivun kasittelytapa. Kanalin ja Kuninkaankadun
padn ymparistdn suunnittelulla voidaan kuitenkin vield vaikuttaa kaupunkikuvaan ja nakymiin Van-
hasta Raumasta kohti kauppakeskusta. Kanali on osa Vanhaa Raumaa ymparoivaa vihervyohy-
kettd, ja se tulisi sdilyttda vehreana tilana, joka pehmentaisi liittymaa Vanhaan Raumaan. Kunin-
kaankadun paasta puolestaan tulisi tehda kiinnostava, jotta se kutsuisi kulkemaan kohti Vanhaa
Raumaa kauppakeskuksen suunnasta tultaessa.

Kokonaisuutena padadyimme siihen lopputulokseen, ettad huolimatta kauppakeskushankkeen ai-
heuttamista muutoksista kaupunkikuvaan ja Vanhan Rauman kaupalliseen toimintaymparistdon,
eivat Vanhan Rauman maailmanperintdarvot ole uhattuina kauppakeskushankkeen myoéta.

Jatkossa suosittelemme HIA-arvioinnin laatimista kaikista Vanhaan Raumaan tai suojavyohykkeelle
sijoittuvista vahaista merkittavammista hankkeista mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, oli kyse
kaavoituksesta tai rakennushankkeesta. HIA on hyva tyokalu havaita kehittamistarpeita seka oh-
jata suunnittelua tai kaavan valmistelua aidosti ympariston kulttuurihistorialliset arvot huomioi-
vaan suuntaan.
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Liite 1: Vanhan Rauman vuonna 2014 vahvistettu OUV
Old Rauma Outstanding Universal Value Statement

Adoption of retrospective Statements of Outstanding Universal Value
State Party Property: Finland: Old Rauma

Id.N°: 582bis

Date of inscription: 1991

Brief synthesis

Situated on the Gulf of Bothnia, Rauma is one of few medieval towns in Finland. The core of the town is Old
Rauma, which is composed of some 600 buildings constructed of wood, most of which are privately owned,
and covers an area of 29 ha. Originally situated at the seashore, the Old Town is located some 1.5 km inland
from the present coastline due to land uplift. Old Rauma is both a commercial and a residential area com-
prising the town area within the toll boundaries of Rauma in the 19th century. The town plan structure of
Rauma has been maintained since the medieval period, including the irregular street network, city blocks,
plots of land and courtyards. The buildings are mainly one storey tall, and date back between the 18th and
19th centuries, while some cellars remain from earlier houses. The residential houses are placed along the
street, and outbuildings such as former animal sheds and granaries are built around narrow courtyards.

The present appearance of the buildings is a result of phases of gradual changes and enlargements be-
tween the 18th and the late 19th centuries. At the end of this period, the increased wealth of the town due
to ship trading resulted in the extension and modernisation of residential buildings with decorative exterior
panels with Neo-Renaissance details, and the characteristic, highly decorative gates of the courtyards.

The commercial area is located along two main streets stretching through the Old Town, while the Market
Square, in the middle of the Old Town, forms the main meeting point and commercial place for local people
and producers. The medieval church, built around a Franciscan monastery, and the former Town Hall built
in 1775-76 in the Market Square are landmarks in the harmonious townscape of one-storey residential and
commercial buildings. The architecturally homogenous urban area of Old Rauma is a well preserved and
representative example of traditional Nordic wooden town building techniques and traditions.

Criterion (iv): The town of Old Rauma constitutes one of the best preserved and most expansive examples
of northern European architecture and urbanism.

Criterion (v): Old Rauma is an outstanding example of a Nordic city constructed in wood, and acts as a wit-
ness to the history of traditional settlements in northern Europe.

Integrity

Old Rauma includes all elements necessary to express its Outstanding Universal Value, namely the entire
urban area dating back to between the 17th and 19th centuries, when the town expanded to the west. The
town includes all elements that contribute to its integrity: the street network, city blocks, plots of land, as
well as the buildings themselves. The historic fabric of the city has been built over centuries, forming differ-
ent historic layers. The historic houses, courtyards, fences and gates, as well as the traditional street pave-
ments, form a homogenous urban entity.

The buffer zone of Old Rauma is based on local topography and its scale allows to include all visual and his-
toric elements in the vicinity of the property.

Climate change might cause a threat to the integrity of the World Heritage property.

Authenticity
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The authenticity of Old Rauma is based on the well-preserved historic urban fabric, including different his-
toric layers and building traditions. The urban morphology, including street networks, plots of land and his-
torical buildings, such as houses for commercial and residential use, is exceptionally well preserved. The
individual houses are well preserved and have been renovated and restored over time, taking into consid-
eration their historic value. The town has maintained a genuine local spirit, as well as a characteristic local
dialect. Old Rauma has preserved its function as a residential area and commercial centre with its Market
Square and a variety of shops along the main streets. The use of traditional building techniques, skills and
materials in maintenance and repairs helps preserve the cultural historic spirit of Old Rauma.

Protection and management requirements

Old Rauma is protected under the national legislation. The site is managed by a steering group with mem-
bers of the national and local authorities and a local stakeholder. A local site manager has been appointed
by the municipality and works from the Tammela renovation centre, providing services and technical assis-
tance in repairs and renovation to homeowners. This service is free of charge to Old Town citizens. The cen-
tre also has a bank of traditional building materials and organizes workshops for local inhabitants to build
architectural details.

City development is guided by detailed land use plans and cooperation between state authorities and the
city, in order to overcome the challenges arising from development pressures.

Climate change may threaten individual buildings of Old Rauma, due to increasingly humid and warm win-
ters that lead to a proliferation of harmful insects in wooden structures. The overall management system

foresees appropriate follow-up for this issue.

(OUV hyviksytty kokouksessa WHC-14/38.COM/16, Doha, 7.7.2014.)
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Liite 2: Maailmanperintdalueen ja suojavyéhykkeen voimassaolevat asemakaavat
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