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ALKUSANAT

Kaupunkien laajentuminen on lisannyt keskeisilla alueilla sijaitsevien pilaantuneiden teollisuusalueiden kayttoon-
ottopaineita. Teollisuusalueiden uudelleenkaytdn suunnittelu on usein toteutettu puutteellisin tiedoin, eika pilaan-
tuneen maan aiheuttamia ymparisto- ja taloudellisia riskeja ole huomioitu riittdvasti. Maanrakennusvaiheessa on
usein tullut vastaan odottamattomia pilaantuneen maan kunnostustarpeita, jolloin on jouduttu tekemaan nopeita
ja kalliita kunnostusratkaisuja.

Hameen ELY-keskus kaynnisti syksylla 2008 PIUHA-hankkeen (PIUHA = pilaantuneiden teollisuusalueiden uu-
delleenkayttdhanke) yhteisty6ssa Lahden, Hdmeenlinnan ja Porvoon kaupunkien kanssa. Lisaksi hankkeeseen
osallistui Tradeka ja Ramboll Finland Oy. Hankkeen idea syntyi vuonna 2007, kun valtioneuvoston asetus maa-
peran pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista (214/2007) tuli voimaan. PIUHAssa selvitettiin saa-
daanko riskinarvion ja kaavoituksen ennakoivalla yhteisty6lla vahennettya alueelta poiskaivettavien pilaantunei-
den maiden maaraa ja sita kautta saavuttaa kustannussaastoja pilaantuneiden maiden kasittelyssa. Raportissa
on pilaantuneista maista kaytetty lyhennetta PIMA.

PIUHAssa oli mukana kolme suunnittelukohdetta: Lahden Sopenkorven teollisuusalue, Hameenlinnan Kantolan
teollisuusalue ja Porvoon Hattulan vanha saha-alue. Hankekohteissa tehtiin maaperan ja pohjaveden pilaantu-
neisuustutkimuksia, riskinarviot, PIMA-rakennettavuusselvitykset sekd muita selvityksia. PIUHAnN johtopaatok-
sena suunniteltiin toimintamalli, jota kuvataan etenemiskaaviolla. Toimintamalli kuvaa optimaalisen etenemisen
hankkeelle. Eri tahojen yhteisty® jokaisessa vaiheessa ja alueen kokonaisvaltainen suunnittelu ovat avaimet
onnistuneeseen, kustannustehokkaaseen ja ympariston kannalta parhaaseen mahdolliseen lopputulokseen
paasemisessa.

Vaikka riskinarvion perusteella osoitettaisiin, etta maaperaan sallitaan jatettdvan haitta-ainepitoisia maita (PI-
MA-maita), tulee kiinteistbnomistajan pohtia pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut (mm. maankayton muutoksen tai
kiinteistbkaupan vaikutukset). Jos ja kun sallitaan maaperaan jatettdvan riskinarvion perusteella PIMA-maita, se
edellyttaa, ettd maaperaan jatettavat PIMA-maat ovat hallittavissa ja merkittyna rekisterdinti- ja tiedonhallinta-
jarjestelmaan. Rekisterdinti- ja tiedonhallintajarjestelman on tavoitettava kaikki tahot, jotka tekevat paatoksia ja
suunnitelmia maaperan kaytosta ja kaivusta, kuten rakennustarkastaja, kiinteistdrekisteri, energialaitos, vesi- ja
viemarilaitos jne. PIMA-maiden valvonta ja seuranta on hallitumpaa ja suunnitelmallisempaa, mikali haitta-ai-
nepitoiset maat kootaan ko. alueen sisalla yhteen ja hyotykaytetdan korvaamaan neitseellisia maita rakenteena
(esim. meluvalli, parkkialue tai maisemamaki).

Kohdealuekohtaisiin tydryhmiin kuuluivat Eeva-Riitta Haapanen, Petri Honkanen, Markus Lehmuskoski, Carita
Forsberg-Heikkila, Enni Flykt, Kari Hallstrom, Anne Rihtniemi-Rauh, Pekka Mikkola, Samuli Alppi, Reijo Hemila
ja Markku Kaila. PIUHAN toteutusta ohjasivat Kimmo Jarvinen (Ramboll Finland Oy), Lulu Riikonen (Hameen
ELY-keskus), Jussi Reinikainen (SYKE) ja Hanna Valkeapaa (Uudenmaan ELY-keskus). Raportin kommentoijina
toimivat Esa Kuitunen (Keski-Suomen ELY-keskus), Olli Valo (Hameen ELY-keskus) ja Ulla-Maija Liski (Hadmeen
ELY-keskus) Kari Pyotsia (Pirkanmaan ELY-keskus). Lisaksi tekijat kiittavat Vesa Moisiota korvaamattomasta
asiantuntija-avusta PIUHAN aikana.

Raportin ovat laatineet Jenni Takala (Ramboll Finland Oy) ja Teija Tohmo (Hameen ELY-keskus). Raportissa
ehdotetut toimenpiteet eivat valttdmatta vastaa kaikilta osin muiden projektiin osallistuneiden tai heidan tausta-
organisaatioidensa ndkemyksia.

Kaikille projektissa mukana olleille esitdmme runsaat ja ansaitut kiitokset.
Lahti 4.4.2011
Teija Tohmo
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LYHENTEET

AVI Aluehallintovirasto

BAT Best available technique, paras kayttokelpoinen tekniikka

BAT-periaate Parhaan kayttdkelpoisen tekniikan periaate

BECOSI Benchmarking On Contaminated Sites

ELY-keskus Elinkeino-, liikenne- ja ymparistOkeskus

EU Euroopan unioni

In situ —kasittely Kunnostusmenetelma, jossa kunnostus tapahtuu paikan paalléd maata tai pohjavetta
siirtmatta

JhL Jatehuoltolaki

JL Jatelaki

KHO Korkein hallinto-oikeus

MARA-asetus Valtioneuvoston asetus eraiden jatteiden hyddyntadmisestd maanrakennuksessa
(591/2006)

MATTI-tietojarjestelma Ymparistohallinnon yllapitama Maaperan tilan tietojarjestelma. Tietojarjestelmaan on
koottu tiedot kiinteistdista, joiden maaperan tiedetdan pilaantuneen tai, jotka saatta-
vat olla pilaantuneita. Jarjestelma kattaa siis myos selvitysta vaativat ja jo kunnostetut
alueet. Selvitysta vaativilla kohteilla tarkoitetaan alueita, joilla on kasitelty ymparistolle
haitallisia aineita ja, joilla toiminnan aiheuttama mahdollinen pilaantuminen tulee ottaa
huomioon alueen maankaytdssa, alueelle rakennettaessa, aluetta myytaessa tai sita

vuokrattaessa.

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999)

PAH-yhdiste Polysyklinen aromaattinen hiilivety

PIMA-asetus Valtioneuvoston asetus maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista
(214/2007)

PIMA Pilaantunut maa

PIUHA Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkayttéonottohanke

SAMASE Saastuneiden maa-alueiden selvitys vuosina 1989-1994

SAMASE-arvot Selvityksessa esitetyt ohje- ja raja-arvot pilaantuneelle maalle

TE-keskus Ty0- ja elinkeinokeskus

UUMA Maarakentamiseen soveltuva uusiomateriaali

VALTSU Valtakunnallinen jatesuunnitelma

VAT Valtakunnallisen alueidenkayttotavoitteet

VNa Valtioneuvoston asetus

YSA Ymparistdnsuojeluasetus

YSL Ymparistonsuojelulaki
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1. Johdanto

1.1 Tausta ja tarve

Kaupunkien kasvamisen myéta vanhat teollisuusalueet ovat jaaneet laajentuneen kaupunkirakenteen sisalle. Ny-
kyisin keskeisilla paikoilla sijaitsevien alueiden taydennysrakentamista ja uudelleenkayttéa on useimmiten suunni-
teltu huomioimatta alueiden kayttdhistoriaa ja sielld mahdollisesti olevia pilaantuneita maita. Rakennusvaiheessa
on usein tullut vastaan odottamattomia pilaantuneen maan kunnostustarpeita, jolloin on jouduttu tekemaan nopei-
ta ja kalliita kunnostusratkaisuja. Joissakin tapauksissa rakentamishankkeet ovat viivastyneet kohtuuttomasti.

Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskuksen) pilaantuneiden teollisuusalueiden uudel-
leenkayttoonottohankkeessa eli PIUHAssa pyrittiin selvittdmaan saadaanko maaperan pilaantuneisuuden ja
puhdistustarpeen arvioinnilla sekd kunnostussuunnittelun ja kaavoituksen valiselld vuorovaikutuksella ohjattua ja
avustettua maankayton suunnittelua siten, ettd mm. valtetdan ylimaaraistd maankaivua. Aiemmissa tutkimuksis-
sa on keskitytty esimerkiksi pilaantuneen maan kohdekohtaiseen riskinarviointiin seka pilaantuneen maa-alueen
ekotehokkaaseen kunnostamiseen ja tukijarjestelmaan, mutta aihetta ei ole aiemmin tarkasteltu kaavoituksen ja
maankaytdn muutosten nakdkulmasta.

Nykyisin maaperan tutkimus ja kunnostus seka kaavoitus etenevat omina erillisind hankkeinaan, jotka eivat valtta-
matta huomioi toisiaan optimaalisesti. Nama nykyisin kaytdssa olevat menettelytavat on kuvattu kappaleissa 3 ja
4. PIUHAssa pyrittiin yhdistamaan kaavoituksen, kunnostuksen ja rakentamisen suunnittelu. Yhdistetty etenemi-
nen on kuvattu kappaleesta 5 eteenpain. Lisaksi toimintamalli on kuvattu havainnekuvassa 6.

PIUHAssa ovat Hameen ELY-keskuksen (aiemmin Hameen ymparistokeskus) lisdksi mukana Lahden, Hameen-
linnan ja Porvoon kaupungit, Osuuskunta Tradeka sekd Ramboll Finland Oy.

1.2 Lahtokohdat

Monessa hankkeessa, kuten valtakunnallisessa jatesuunnitelmassa (VALTSU), ja infrarakentamisen uusi materi-
aaliteknologia (UUMA) -kehitysohjelmassa seka mm. valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa (VAT) ja jate-
laissa on tavoitteena vahentdd muodostuvan jatteen maaraa ja hyddyntaa rakentamisessa ja kaivutydssa syntyvia
materiaaleja, kuten pilaantuneita maa-aineksia. Hyvin suunniteltuna hyddyntdminen mm. parantaa rakentamisen
kustannustehokkuutta, saastaa luonnonvaroja ja vahentaa ilmastopaastoja lisaamatta kuitenkaan ymparisto- ja
terveysriskeja rakennuskohteessa.

Suomessa pilaantuneiden maa-alueiden kunnostamisessa on pitkdan tukeuduttu massanvaihtoon, jossa haitta-
ainepitoisuuksiltaan yleiset ohjearvot ylittdvd maa-aines kaivetaan pois ja korvataan puhtaalla maa-aineksella.
Vuonna 2007 voimaan tullut valtioneuvoston asetus 214/2007 maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen
arvioinnista eli ns. PIMA-asetus antaa entistd paremmat mahdollisuudet riskiperustaiseen kunnostussuunnitte-
luun ja uusien, ekotehokkaiden kunnostustapojen kehittdmiseen.

Naihin ajatuksiin pohjautuu PIUHA, joka kaynnistyi Himeen ymparistokeskuksen toiveesta selvittaa PIMA-asetuk-
sen hyodyt vanhojen teollisuusalueiden uudelleen kaavoituksessa ja kehittymisessa.

1.3 Tavoitteet

PIUHAnN tavoitteena oli selvittaa voidaanko ennakoivien maaperatutkimusten ja maaperan pilaantuneisuuden
ja puhdistustarpeen arvioinnin avulla ohjata vanhojen teollisuusalueiden maankayttératkaisuja ja kaavoitusta. Li-
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saksi selvitettiin, saadaanko kustannussaastdja maankayttdratkaisujen sijoituksella, kun pilaantuneet maat huomi-
oidaan PIMA-asetuksen antamien mahdollisuuksien mukaisesti.

PIUHAssa eriteltiin seuraavia tavoitteita:

. PIUHA edistaa ja ohjaa ymparistdtutkimukset huomioivaa maankayton suunnittelua.

. Vakiinnutetaan riskinarvion kayttéa teollisuusalueiden uudelleenkayttdonoton suunnittelussa.

. Kohdealueille pyritaan Ioytamaan PIUHAn myéta ymparistomyonteisia ja kustannustehokkaita nykyai-
kaisia aluekokonaisuuksia.

. Kohdealueilla esiintyvat ymparistoriskit saadaan hyvaksyttavalle tasolle ja hallintaan kootusti.

. PIUHAssa kehitetty uudentyyppinen laaja suunnittelufoorumi toimii mallina vastaavissa hankkeissa.

. PIUHAN tuloksista kehitetdan toimintamalli, jonka toivotaan palvelevan pilaantuneiden alueiden uudel-
leen kayttdonottoa suunnittelevia tahoja.

PIUHAssa painotettiin pilaantuneiden maa-alueiden ennakoivia tutkimuksia ja tarkasteltiin maaperan pilaantunei-
suuden ja puhdistustarpeen arviointia koskevan asetuksen antamia mahdollisuuksia pilaantuneiden maa-alueiden
aiempaa monipuolisempien kunnostus-, hydty- ja maankayttoratkaisujen valinnassa. Valittujen kohdealueiden
erityispiirteet ja mahdollisuudet selvitettiin ja huomioitiin jo maankayttdsuunnittelun alkuvaiheessa. PIUHAssa to-
teutetuilla ennakoivilla tutkimuksilla voidaan jatkossa ohjata kohdealueiden kaavoitusta maankayttoratkaisujen ja
sijoittelun suunnittelussa, jolloin voidaan luoda ymparistomyoénteisia ja kustannustehokkaita nykyaikaisia alueko-
konaisuuksia. PIUHAssa todettiin, ettd ennakoivalla suunnittelulla ja sijoittelulla saavutetaan massa- ja kustannus-
saastoja. — Tavoitteiden toteutumista tarkastellaan kappaleessa 5 ja liitteissa 1-3. Toimintamalli esitelldan kappa-
leessa 6.

1.4 Toteutus

PIUHA toteutettiin alusta asti yhteistyéna kaupungin, kaavoittajien, PIMA-konsultin, geoteknikon ja ymparistovi-
ranomaisten kesken. Siten pyrittiin luomaan mahdollisuuksia nykyistd monipuolisempien maankayttdratkaisujen
valintaan vanhoilla teollisuusalueilla huomioiden my6s pilaantuneiden maiden kunnostus ja hyotykaytto.

PIUHAa koordinoi ja johti Hdmeen ELY-keskus. ELY-keskuksen tehtavia oli myds tiedottaminen ja talouden hallinta.
PIUHAN yhteistydosapuolia oliva Lahden, Hameenlinnan ja Porvoon kaupungit, Osuuskunta Tradeka sekéa Ramboll
Finland Oy. Lisaksi PIUHAan osallistui asiantuntijoita Suomen ymparistokeskuksesta, alueellisista ELY-keskuksis-
ta, seka ymparistdkonsultointitoimistoista.

1.5 Kohteet

PIUHAssa mukana olleet kaupungit nimesivat kukin kohdealueen, joita kaytettiin esimerkkikohteina: Hameenlin-
nassa Kantolanniemen teollisuusalue, Lahdessa Sopenkorven teollisuusalue ja Porvoossa vanha Hattulan sahan
alue. Kukin kohdealue kuvasi erityyppista teollisuusaluetta. Esimerkkikohteille on yhteista se, ettd ne ovat Iahella
keskustaa ja kaupungeilla on kiinnostus selvittda alueen eri kehittdmismahdollisuudet. Lahden kohdealueella on
pitka teollinen historia ja alue sijaitsee pohjavesialueella. Hidmeenlinnan kohdealue on sekoitus uutta ja vanhaa
teollisuutta. Porvoon kohdealue on vanha sahan ja talotehtaan kiinteisto, joka on vuokrattu erilaisiin tarkoituksiin.

1.6 Rajaukset

Hameenlinnan Kantolanniemen teollisuusalue sijaitsee Vanajaveden rannassa ja Porvoon Hattulan saha alue si-
jaitsee Porvoonjoen rannassa. Vesistd on merkittdva alueen identiteetille ja maisemakuvalle. Sedimenttien laatu
on tarkea osa vesiston ja ranta-alueen kayttdomahdollisuuksien selvittamista. PIUHAN tehtavankuvassa sedimentit
jatettiin kuitenkin ulkopuolelle, koska pyrkimyksena oli keskittya maaperan tilan selvittamiseen.
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2. Maaperan pilaantuneisuus ja sita ohjaava lainsaadanto

2.1.Maaperan pilaantuneisuus

Maaperan pilaantumisella tarkoitetaan kemikaalien tai jatteiden aiheuttamaa haitallista ymparistdn tilan muuttu-
mista tai pilaantumista. Pilaantuminen aiheutuu ihmisen toiminnasta, jossa kasitellaan ja varastoidaan kemikaa-
leja, jatteitd tai vastaavia aineita siten, ettd ne ovat kosketuksissa tai aiheuttavat paastoja maaperaan.

Maaperidn pilaantuneisuuden mddrittdminen

Maaperan pilaantuneisuuden maarittamisesta annettiin vuonna 2007 Valtioneuvoston asetus maaperan pilaan-
tuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista (VNa 214/2007, ns. PIMA-asetus). PIMA-asetuksen astuttua voi-
maan siina esitetyilla ohjeellisilla viitearvoilla (kynnysarvo seka alempi ja ylempi ohjearvo) korvattiin 1990-luvulta
saakka kaytdssa olleet ohje- ja raja-arvot, ns. SAMASE-arvot. PIMA-asetuksen keskeisena periaatteena on,
etta pilaantuneisuuden ja kunnostustarpeen arviointi perustuu ohjeellisten viitearvojen lisaksi maankayttémuo-
dosta riippuvaan kohdekohtaiseen riskinarvioon.

PIMA-asetuksen mukaan maaperan pilaantuneisuus tulee arvioida, mikali yksi tai useampi aine ylittda asetuk-
sessa saadetyn kynnysarvon tai siitd poikkeavan alueellisen taustapitoisuuden. Maaperassa todettujen haitallis-
ten aineiden aiheuttama vaara terveydelle ja ymparistolle arvioidaan huomioiden aineominaisuudet, kohdekoh-
taiset olosuhteet seka altistusmahdollisuudet.

Asetuksessa on maaritetty ohjeelliset viitearvot, joita voidaan kayttaa pilaantuneisuuden luokitteluun. Alempi
ohjearvo kuvastaa pitoisuutta, jossa riskit ovat hyvaksyttavia ns. herkalld maankaytolla, kuten asuminen tai vir-
kistysalue. Ylempi ohjearvo kuvastaa pitoisuutta, jossa riskit ovat hyvaksyttavia ns. epaherkalla maankaytolla,
kuten teollisuus-, liikenne- tai varastoalue. Ohjeellisista viitearvoista voidaan poiketa kohdekohtaisen riskienar-
vioinnin perusteella.

Riskinarvioinnissa keskitytaan riskien tunnistamiseen ja altistumismahdollisuuksien tarkasteluun seka arvioi-
daan aiheutuvan haitan suuruutta ja todennakdisyytta. Riskinarvioinnin perusteella voidaan keskittda kunnos-
tus- ja riskinhallintatoimenpiteet oikeisiin kohteisiin.

Kunnostustarpeen madrdytyminen

Maaperan pilaantuneisuuden maarittdmisen jalkeen tulee arvioida kunnostustarve, joka tehdaan pohjautuen
samaan Valtioneuvoston asetukseen 214/2007 kuin pilaantuneisuuden arviointikin. Kunnostustarpeen maaray-
tymiseen vaikuttavat maaperan pilaantuneisuuden eli riskiperustaisen kunnostustarpeen lisdksi imagosyista ta-
pahtuva kunnostus seka alueella toteutettavien toimenpiteiden kuten rakentamisen aiheuttama kunnostustarve.

Riskiperustainen kunnostustarve on olemassa, mikali pilaantuneisuudesta aiheutuu ymparistolle tai terveydel-
le riski tai haitta, jota ei voida hyvaksya. Talldin on oltava haitta-aineiden lahde, josta tapahtuu kulkeutumis-
ta laajemmalle ja/tai altistumista. Riskin ja haitan suuruus seka todennakoisyys maarittavat kunnostustarpeen
kiireellisyyden. Riskiperustaisen kunnostuksen tavoitteena on riskin tai haitan poistaminen, mika voi tapahtua
poistamalla lahde, altistusreitti tai altistuja.

Maaperaa kunnostetaan usein imagosyista tai kiinteistdn rasitteiden poistamiseksi, vaikka riskiperustaisesti kun-
nostustarvetta ei olisi. Talléin pyrkimyksena voi olla alueen houkuttelevuuden lisddminen esim. kiinteistokaup-
paa varten.

Toimenpiteiden aiheuttama kunnostustarve tulee esiin esimerkiksi rakennustoissa. Sellaisella alueella, jossa
maaperassa on kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia haitta-aineita, on maankaivu luvanvaraista. Talléin rakenta-
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misen vaatiman kaivutydn yhteydessa kunnostetaan maaperaa siina laajuudessa kuin on rakentamisen vuoksi
tarpeellista.

Kunnostukselle asetettava tavoite

Kunnostukselle asetetaan tavoite, jonka saavuttaminen poistaa riskin eli haitan mahdollisuuden. Tavoite voi
perustua eri seikkoihin: haitta-ainelahteen poistamiseen, kulkeutumisreitin katkaisemiseen tai altistusreitin kat-
kaisemiseen.

Riskinarvioinnissa ja kunnostustavoitteen maarittdmisessad huomioidaan tiedossa olevat maankaytén muutok-
set. Mikali maankaytté muuttuu myéhemmin, on riskinarviointi ja kunnostustavoitteen maarittaminen tehtava
uudelleen muuttuneisiin tietoihin pohjautuen. Tallaisissa tilanteissa kunnostusvastuun maaraytyminen ei ole yk-
siselitteistd. Uudelleen kaavoitettaessa jo kertaalleen kunnostettu alue voidaan joutua kunnostamaan uudelleen
puhtaampaan tavoitetasoon, jolloin aiempi toimija voi tietyissa tapauksissa olla edelleen vastuussa kunnos-
tamisesta. On kuitenkin esimerkkeja myos tapauksista, joissa puhdistamisesta vastuussa olevan on katsottu
hoitaneen vastuunsa ja kunnostusvastuussa on maankayton muuttuessa esim. kiinteistdon uusi omistaja, joka on
kaynnistanyt maankayton muutoksen ja saa siita taloudellista hyotya. Jokainen kohde on erilainen historialtaan,
joten vastuukysymykset on ratkaistava tapauskohtaisesti (ks. kpl 2.3 Kunnostusvastuu).

Maaperidn ja pohjaveden pilaamiskielto

Ymparistonsuojelulain 7§ on maaperan pilaamiskielto, jonka mukaan maaperaan ei saa jattaa tai paastaa jatetta
tai muutakaan ainetta siten, ettd aiheutuu vaaraa tai haittaa tai yleisen edun loukkaus. Ymparisténsuojelulain 8§
on pohjaveden pilaamiskielto, jonka mukaan pohjaveteen ei saa paastaa ymparistolle tai terveydelle vaarallisia
aineita. Nama kiellot ovat perustana maaperan pilaantuneisuutta tarkasteltaessa.

2.2 Pilaantuneita alueita koskeva keskeinen ymparistolainsaadanto

Tarkeimmat pilaantuneita alueita koskevat sddddkset ovat ymparistonsuojelulaissa (YSL 86/2000) ja —asetuk-
sessa (YSA 169/2000). Lain ja asetuksen tavoitteina on ymparistdn pilaantumisen ennaltaehkaisy. Ympariston-
suojelulaki sisaltdd mm. selvittdmisvelvollisuuden eli maanomistajan tai toiminnanharjoittajan velvollisuuden olla
perilla maaperan tilasta.

Pilaantuneita maa-alueita koskevia sdadoksia on kirjattu useisiin eri lakeihin ja asetuksiin, kuten esimerkiksi:
. Jatelaki (1072/1993)
. Jateasetus (1390/1993)
. Valtioneuvoston paatds kaatopaikoista (861/1997, Vna 202/2006)
. Haitta-ainelaki (744/1989)
. Jatehuoltolaki (673/1978)
. Valtioneuvoston paatos puhdistamolietteen kaytdsta maanviljelyksessa (282/1994)
. Valtioneuvoston paatds pohjavesien suojelemisesta erdiden ymparistdlle tai terveydelle vaarallisten ai-
neiden aiheuttamalta pilaantumiselta (364/1994)
. Oljyvahinkojen torjuntalaki (1673/2009)
. Laki 6ljynsuojelurahastosta (379/1974)
. Laki ymparistdvahinkojen korvaamisesta (737/1994)
. Laki ymparistévahinkovakuutuksesta (81/1998)
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Viranomaistahot maaperdn pilaantuneisuustapauksissa

Aluehallintovirastot ja elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskukset aloittivat 1.1.2010. Aluehallintovirastot (AVI) ja
elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskukset (ELY) hoitavat alueilla tehtavia, joita ennen hoitivat vuoden 2010 alus-
ta lakkautetut 1aaninhallitukset, TE-keskukset, alueelliset ymparistokeskukset, ymparistélupavirastot, tiepiirit ja
tydsuojelupiirien tydsuojelutoimistot.

Ymparistonsuojelulaissa ja -asetuksessa seka vesilaissa saadetaan siita, mitka toiminnat tarvitsevat luvan. Em.
laissa ja asetuksessa saadetaan toimivaltaiset viranomaiset.

Aluehallintovirastojen (AVI) ymparistdlupavastuualueet ratkaisevat aiempien ymparistélupavirastojen kaikki ym-
paristdnsuojelulain ja vesilain mukaiset lupa-asiat seka aiempien alueellisten ymparistokeskusten kaikki ym-
paristonsuojelulain mukaiset lupa-asiat. Aluehallintovirastoja on kuusi (Lapin, Pohjois-Suomen, Lansi- ja Sisa-
Suomen, Ita-Suomen, Lounais-Suomen ja Etela-Suomen aluehallintovirasto). Aluehallintovirastojen aluejako ja
toimipaikat on esitetty kuvassa 1.

Aluehallintovirastot
Pé&étoimipaikat ja toimipaikat

/ G \\\\
/
O }
\;r-“ o ' (
Aluehallintovirastot 4 ) o
1. Lapin aluehallintovirasto 1‘  \
2. Pohjois-S W iahalli )
3. Lansi- ja Sisd-Suomen T‘
aluahallintovirasto \
4. Itd-Suomen aluehallintovirasto ¢
5. Lounals 1 aluehallintovi 2 .ﬂ"ﬂ

6. Etala-S

Ahvenanmaan maakunnassa toimii
Ahvenanmaan valtionvirasto

@ piitoimipaikka
@ Toimipaikka
Alyehallintovirasto paartaa

henkiléstén tybskentelystd
muilla paikkakunnilla,

Kuva 1. Aluehallintovirastojen (AVI) aluejako ja toimipaikat .
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Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten (ELY) ymparistdvastuualue huolehtii alueelliselta ymparistokeskuk-
selta siirtyneista tehtavista toimialueellaan. Naitd ovat ympariston tilan seuranta, ymparisténsuojelu, luonnon-
suojelu, alueiden kayton ja rakentamisen ohjaus, kulttuuriympariston hoito sekd vesivarojen kayttd ja hoito.
Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksia on 15 ja niiden aluejako ja toimipaikat on esitetty kuvassa 2.

ELY-keskusten internet-palvelusta (www.ely-keskus.fi) 16ytyy kuntaluettelo, jossa Suomen kunnat on lueteltu
aakkosjarjestyksessa, lukuun ottamatta Ahvenanmaata. Kunnan nimen jalkeen on linkit niihin ELY-keskuksiin,
jotka hoitavat eri vastuualueiden tehtavia kyseisen kunnan alueella.

Kuva 2: Elinkeino-, liikenne- ja ympdristékeskusten (ELY) aluejako ja toimipaikat.

Toimivaltainen viranomainen maaraytyy Ymparistosuojeluasetuksen mukaan (2. luku, 5-7§). Toiminnan luvan
tarpeesta tekee paatdoksen ELY-keskus, mikali lupaviranomaisena on Aluehallintovirasto. Kunnan luvittamissa
toiminnoissa lupatarveharkinta kuuluu kunnan ymparistésuojeluviranomaisille.

Toimivaltaisuuteen vaikuttavia tekijéitd ovat mm. kunnostusmenetelma, jaanndspitoisuudet ja kunnostuksen ris-
kit seka hyotykaytettavan aineksen maara. Toimivaltaisia viranomaisia ovat

1. Aluehallintovirasto (AVI)
. Ratkaisee ymparistdluvan
. Ratkaisee luvan kaivetun aineksen hyddyntamiselle, mikali ainesta on yli 10 000 t
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2. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY)
. Kasittelee ilmoitukset pilaantuneen maaperan kunnostamisesta
. Valvoo ymparistdluvan ja ilmoituspaatdksen ehtojen noudattamista

3. Kunnan ymparistélautakunta
. Ratkaisee luvan kaivetun aineksen hyddyntamiselle, mikali ainesta on alle 10 000 t

4. Helsingin ymparistokeskus ja Turun ymparistdnsuojelutoimisto
. Kasittelevat ilmoitukset pilaantuneen maaperan kunnostamisesta alueellaan

Ilmoitusmenettely

Kunnostettaville kohteille, joissa pilaantuneisuus on tiedossa seka haitta-aineiden etté laajuuden osalta, kunnos-
tusmenetelma on Suomessa tunnettu, pilaantuneisuus saadaan kunnostettua kyseisella menetelmalla riittdvan
alhaiselle tasolle, pilaantuneisuuden arviointiin ei sisally merkittavia epavarmuuksia ja kunnostuksesta ei aiheu-
du haittaa naapurustoon, voidaan kunnostuslupa hakea ns. iimoitusmenettelylld. Pilaantuneen maaperan kun-
nostaminen ilmoitusmenettelyna tehdaan toimittamalla alueelliseen ELY-keskukseen taytetty lomake "limoitus
pilaantuneen maaperan puhdistamisesta” (6902/02.2003) ja kunnostussuunnitelma. limoituksen tekemisesta
vastaa hankkeen toteuttaja. llmoitus tulee jattaa riittadvan ajoissa, viimeistaan 30 paivaa ennen puhdistamisen
aloittamista. Alueellinen ymparistokeskus antaa maksullisen paatdksen kirjallisesti.

Ymparistélupahakemus

Kunnostamiselle tarvitaan ymparistdlupa, mikali riskinarviointiin jaa sellaisia epavarmuuksia, jotka vaikuttavat
arvioinnin lopputulokseen merkittavasti tai kunnostustavoitteet poikkeavat merkittavasti yleisesti soveltuvista oh-
jearvoista. Ymparistdlupa haetaan myos silloin, jos kunnostamisesta voi aiheutua haittaa naapurikiinteistdille,
koska ilmoitusmenettelyyn ei sisally naapureiden kuulemista. ELY-keskus ratkaisee tarvittavan lupamenettelyn
(ilmoitusmenettely vai ymparistolupa) tapauskohtaisesti. Luvan hakemisesta vastaa hankkeen toteuttaja. Ympa-
ristblupahakemuslomake ja kunnostussuunnitelma jatetdan aluehallintovirastoon (AVI), joka kasittelee hakemuk-
sen ja antaa ymparistdluvassa tarvittavat maaraykset kunnostamisesta. Kasittelyaika vaihtelee suuresti, mutta
keskimaarin paatdksen saa noin puolessa vuodessa. AVI antaa maksullisen paatdksen kirjallisesti.

Muutoksenhaku

Pilaantuneen maaperan kunnostamiseen liittyvista paatoksista (ymparistélupapaatos ja ilmoituspaatds) voi asi-
anosainen halutessaan valittaa. Muutoksenhakuohjeet annetaan paatdksen yhteydessa.

Kunnan, ELY-keskuksen ja aluehallintoviraston tekemista ymparistélupapaatoksista voi valittaa Vaasan hallinto-
oikeuteen. Valitusaika on yleensa 30 paivaa. Vaasan hallinto-oikeus antaa valituksesta paatéksen ajankohdasta
ja tapauksesta riippuen noin vuodessa. Tasta paatoksesta voi halutessaan valittaa edelleen korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen. Valitusaika on tassakin yleensa 30 paivaa. Korkein hallinto-oikeus joko hylkaa tai hyvaksyy vali-
tuksen tai palauttaa sen uudelleen kasiteltavaksi luvan kasittelijélle. Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksesta
ei voi valittaa. Asian kasittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa kestda tapauksesta riippuen noin 1-2 vuotta.
Korkein hallinto-oikeus voi palauttaa asian luvankasittelijalle uudelleen paatettavaksi. Valitusprosessi kaikkiin
oikeusasteisiin voi kestaa ennen lopullisen, lainvoimaisen lupapaatdéksen saamista 3-4 vuotta.

Pilaantuneen maa-aineksen sijoitus

Kunnostusta suunniteltaessa, ennen luvan hakemista, on selvitettava soveltuvat sijoituspaikat kaivetulle pilaan-
tuneelle maa-ainekselle. Sijoituspaikkoja voivat olla asianmukaisen ymparistdluvan omaavat kaatopaikat tai vas-
taanottokeskukset. Mikali ainekset aiotaan sijoittaa hydtykayttdon joko kunnostettavalle alueelle tai muualle, on
haettava asianmukainen lupa (ilmoitusmenettely tai ymparistélupa).
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Pilaantuneen maa-aineksen hyotykdyttid sddtelevdit lait

Jatelaki tuli voimaan 1.1.1994. Jatelain mukaan kaivettu pilaantunut maa-aines on jatetta. Myos kaivettu puhdas
maa on jatetta, jonka hyddyntamisesta tai kasittelysta saadetaan YSA 4§:ssa. Pilaantuneen maan loppusijoituk-
seen liittyva jateluokitus tehdaan jatelain (JL) mukaan ja maan kaatopaikkakelpoisuus todetaan valtioneuvoston
kaatopaikkoja koskevan paatoksen (861/1997 ja muutos 1049/1999) ja asetuksen 202/2006 perusteella.

Jatelain mukaan jatteen syntya on pyrittdva ehkaisemaan. Pilaantuneiden maiden osalta taméan voidaan ajatella
tarkoittavan sita, etta pyritaan valttamaan pilaantuneiden maiden tarpeetonta kaivua. Kaivettavien PIMA-maiden
maaraa vahennetdan eristamalla pilaantuneet maat paikalleen tai in situ —kasittelylld, jossa kunnostus toteute-
taan paikoillaan maaperassa tai pohjavedessa aktivoimalla luontaisia prosesseja. Nailla menetelmilla kaivettua
pilaantunutta ainesta ei synny. Koska jatteen synnyn ehkaiseminen ei aina ole mahdollista, jatelain toissijainen
tavoite on jatteen hyddyntadminen, mika pilaantuneiden maiden kohdalla tarkoittaa kaytt6d maarakentamisessa.
Jos tdmakaan ei ole mahdollista, tulee kolmantena vaihtoehtona pilaantuneen maan kasittely esimerkiksi kom-
postoimalla tai kiinteyttamalla tai sijoitus soveltuvalle kaatopaikalle.

Vanhoilla teollisuus-, varasto- ja satama-alueilla on maaperassa tyypillisesti rakennusjatteita, kuten tiilta, beto-
nia ja puuta. Naista tiili ja betoni voivat soveltua teknisesti maarakentamiseen. Valtioneuvoston asetus eraiden
jatteiden hyddyntamisestd maarakentamisessa (591/2006) saatelee puhtaan betonin ja tiilen hyotykayttoa. Jos
hyotykaytettavan aineksen maara on alle 10 000 tonnia, on lupaviranomainen kunta. Suuremmissa maarissa
hyotykaytolle luvan ratkaisee aluehallintovirasto.

Jatelain uudistus on valmisteilla ja puitteet maarittdad EU:n uudistettu jatehuollon puitedirektiivi, joka tulee panna
kansallisesti taytantéon 12.12.2010 mennessa. Uuden jatelain ehdotuksessa kaivamattomat pilaantuneet maa-
ainekset eivat kuulu lain soveltamisalaan, mutta kuten aiemminkin jatelaissa, kaivettu pilaantunut maa-aines on
jatetta.

2.3 Kunnostusvastuu

Laajojen kunnostuskohteiden vastuukysymykset eivat ole yksiselitteisia, silla useimmiten alueilla on useita omis-
tajia ja sekéa omistajat ettd toimijat ovat vaihtuneet aikojen kuluessa. Kunnostusvastuut on syyta perusteellisesti
selvittda hankkeen alussa, ettei hankkeen kaynnistyttya tule tarpeettomia viivastyksia.

Kunnostusvastuuseen vaikuttaa pilaantumisen ajankohtana voimassa ollut lainsaadantd. Ymparistonsuojelulakia
(86/2000) sovelletaan 1.1.1994 jalkeen tapahtuneeseen maaperan ja pohjaveden pilaantumiseen. Naissa tapa-
uksissa pilaantuneen alueen kunnostamisesta vastaa ymparistdnsuojelulain mukaan ensisijaisesti pilaantumisen
aiheuttaja ja toissijaisesti alueen haltija. Mikali naita tahoja ei voida saattaa vastuuseen, on kunnan vastattava
maaperan kunnostamisesta. Ymparistdnsuojelulakiin on kirjattu myés ilmoitusvelvollisuus, jonka mukaisesti pi-
laantumisen aiheuttajan on valittdmasti pilaantuneisuuden havaittuaan ilmoitettava siitéa valvontaviranomaiselle.

Vanhoissa tapauksissa (aikavalilla 31.3.1979 -1.1.1994) sovelletaan jatehuoltolakia (JhL, 1979 -1993) tai jatelakia
(JL, 1994-1999). Vastuukysymykset pilaantuneisuustapauksissa ratkaistaan usein tapauskohtaisesti. Vanhoissa
tapauksissa, joissa pilaantuminen on paattynyt ennen 31.3.1979, ei yksiselitteista vastuutahoa aina ole. Toisi-
naan vastuu- ja kustannusjako ratkeaa neuvottelemalla, toisinaan vastuukysymyksiin haetaan ratkaisua kor-
keimmasta hallinto-oikeudesta saakka.

KiinteistOkaupassa ja maan vuokraamisessa on vastuukysymykset syytd maarittéa yksiselitteisesti. Aiheuttaja
voi joutua vastuuseen myds myohemmin, jopa kymmenien vuosien kuluttua, mikali pilaantuneisuus paljastuu
vasta silloin. Kiinteistdkauppojen yhteydessa seka vuokralaisen vaihtuessa on syyta tehda kattava pilaantunei-
suustutkimus mydhempien vastuiden minimoimiseksi. Kiinteistdkaupan yhteydessa myyjan on esitettava ostajal-
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le tiedot alueella harjoitetusta toiminnasta seka mahdollisista jatteista tai aineista, joista saattaa tai on saattanut
aiheutua maaperan tai pohjaveden pilaantumista ja tiedot alueella tehdyista tutkimuksista, kunnostuksista ja
tarkkailuista (selontekovelvollisuus, YSL 1048§).

Jos haitta-ainepitoista maata jad@ kohteeseen riskinarvioinnin perusteella mydnnetyn ympéaristéluvan mukai-
sen kunnostamisen jalkeen, voi kunnostaminen tulla valttamattdmaksi mydhemmin maankaytén muuttuessa.
Esimerkiksi jos alue on kunnostettu ymparistéluvan mukaisesti teollisuuskayttéon, saattaa silla olla uudelleen
kunnostustarve, kun maankaytté muuttuu herkemmaksi, esimerkiksi asuinalueeksi. Tallaisissa tapauksissa kun-
nostusvastuu on ratkaistava tapauskohtaisesti, silla selkaa vastuukaytantda ei ole. Esimerkkeja on seka tapauk-
sista, joissa alkuperainen pilaaja on vastannut kunnostuksesta etta tapauksista, joissa kunnostusvastuu on ollut
maankayton muutosta hakenut taho. Korkein hallinto-oikeus ei toistaiseksi ole ratkaissut tallaisia kysymyksia,
joten selkeaa oikeudellista ennakkotapausta ei ole.

KHO:N ESIMERKKITAPAUKSIA

Jatehuoltolakiin perustuva kunnostusvastuu / KHO 12.10.1992/3600

Sahaustoimintaa oli harjoitettu vuosina 1957-1968. Sahaustoimintaan oli liittynyt sinistyksenesto-
aineen KY-5 kayttoa, jonka sisaltamat kloorifenolit olivat aiheuttaneet alueen pilaantumisen. Kunta
oli ostanut kiinteiston vuonna 1971. KHO katsoi, ettd suoja-aineen KY-5 sisaltdmien kloorifenolien
ja saastuneen maa-aineksien muodostamaa seosta pidettiin jatehuoltolaissa tarkoitettuna jatteena.
KHO:n paatoksen mukaan pilaantumistapauksessa vastuu kuului sille kiinteistonhaltijalle, jonka hal-
linta-aikana pilaantuminen ilmenee ja jonka aikana puhdistamista vaaditaan eli tdssa tapauksessa
kunnalle. Jatehuoltolain roskaamissaadokseen perustuvaa kunnostusvastuuta ei voida kohdistaa
toimintaan, joka on paattynyt ennen lain voimaantuloa.

Ymparistokeskuksen toimivalta puhdistamisvastuun maarittelyssa / KHO 4.2.2005/222

Ymparistokeskuksen tulee antaa maarayksia puhdistamisvastuussa oleville. Toimivaltaan kuuluu
maaraysten antaminen myos silloin, kun vastuussa olevia on useita. Ymparistokeskuksen toimi-
valtaan sisaltyy myds paattaminen siitd, missa suhteessa erilliset aiheuttajat ovat vastuussa seka
pilaantumisselvityksista ettd puhdistamisesta. Puhdistamisvastuun sisaltdessa myos vastuun kus-
tannuksista, kuuluu ymparistokeskuksen paatoksessaan maarata myos puhdistamisen kustannus-
ten jakautumisesta.

Pilaantuneen maan hy6dyntaminen meluvallissa / KHO 2.4.2004/736
Meluvalliin sijoitettavien pilaantuneiden maa-ainesten laatu sekd kunkin maa-aineseran sisaltamat

haitta-aineet on oltava tiedossa ymparistlupaa haettaessa. Haitta-aineiden aiheuttamien riskien
arvioinnin toteuttamiseksi on voitava arvioida myos eri aineiden yhteisvaikutus.

Piuha — Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkayttoonottohanke | 15




3. Pilaantuneen maaperan tutkimus ja kunnostus

Yleistd

Laajoissa maankayton muutoshankkeissa on useita vaiheita, joita toteutetaan usein osittain samanaikaisesti.
Seuraavissa kappaleissa on kuvattu naitd hankkeen eri vaiheita ja niissd huomioitavia seikkoja pilaantuneen
maaperan tutkimisen ja kunnostuksen nakdkulmasta. Vaiheet on kuvattu myds kaaviossa kuva 3. Vaiheiden tar-
ve ja toteutustapa ovat hankekohtaisia, joten esitettya jaottelua tulee soveltaa hankkeen laajuuden ja tarpeiden
mukaan.

Maanomistajan edustajana PIMA-hankkeessa toimii useimmiten ymparistokonsultti, joka toteuttaa pilaantuneen
maaperan tutkimukseen ja kunnostukseen liittyvan hankkeen eri vaiheet tilaajan kanssa sovitulla tavalla seka
toimii tarvittaessa yhteyshenkiléna maanomistajan, viranomaisten, urakoitsijan ja muiden hankkeen tahojen va-
lila.

eHistoriaselvitys eTavoitteet eNaytteenotto eri
eMaaperiolosuhteet eLaajuus viliaineista
ePohjavesiolosuhteet eMenetelmit *Maastohavainnot
ePintavedet ja eAnalyysit *Kenttdanalyysit
sedimentit elisatutkimustarve
e Aiemmat tutkimukset sGeotekniset
ja kunnostukset maadritykset
eLiukoisuuskokeet
L J L J L J

Pilaantuneisuuden ja
kunnostustarpeen
arviointi / riskinarviointi

Ymparistolupa

eTavoitteet

eRajaukset

eKunnostusvaihto-
ehtojen vertailu

eKunnostusmenetel-
man valinta

eSijoitusvaihtoehdot

e Kulkeutumisriskit
eTerveysriskit
sEkologiset riskit
*Pohjavesi
eEpavarmuudet

e|Imoitusmenettely tai
ymparistolupa-
hakemus

eKoetoimintailmoitus

J

Jalkiseuranta

Urakoitsijan
valinta

Kasittely ja
loppusijoitus

oJulkiset urakat eKunnostus- eHyodyntami- eTarkkailu-
eYksityiset suunnitelman nen kohteessa suunnitelma
urakat mukaisesti eHyddyntami- eRaportointi
*Tybsuojelu nen kohteen
eValvonta ulkopuolella
eRaportointi *Loppusijoitus

Kuva 3. PIMA-kunnostuksen vaiheet ja jérjestys.
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Esiselvitys

Esiselvitys on erittdin tarked vaihe pilaantuneisuuden selvityksessa. Esiselvitysvaiheessa kootaan tietoa mm.
alueen kayttdhistoriasta, toimintojen sijainneista, jatteiden l3jityksesta, maaperan olosuhteista ja maanpinnan
muutoksista esim. tayttéjen myota, pohjaveden esiintymisesta, virtaussuunnista ja vedenotosta seka alueella
aiemmin tehdyista tutkimuksista ja kunnostuksista. Tietoa saadaan viranomaisrekistereista, ilmakuvista, kar-
toista ja haastattelemalla seka nykyisia etta entisia alueen asukkaita ja tyontekijoité. Esiselvitys toimii pohjana
jatkotoimenpiteiden maarittelyssa, tutkimusten kohdentamisessa ja kunnostussuunnittelussa.

Esiselvityksessa hankitun tiedon perusteella laaditaan tutkimussuunnitelma, jossa arvioidaan tutkimusten laa-
juus ja tutkimustavat, kohdistetaan tutkimuspisteet historiatiedon perusteella todennakdisimpiin riskikohteisiin ja
maaritetaan tarvittavat analyysit. Tutkimussuunnitelman laatimisen yhteydessa selvitetdan tutkimusten kohden-
tamista rajoittavat tekijat, kuten maanalaiset kaapelit, putket ja muut rakenteet.

Tutkimukset

Tutkimukset voidaan kohdistaa maa-ainekseen, pohja- tai pintaveteen, maaperan huokoskaasuun ja/tai sedi-
mentteihin (kuva 4). Tutkittava matriisi (maa, vesi, iima, sedimentti) vaikuttaa tutkimusmenetelman, kaytettavan
kaluston seka analyysien valintaan. Maa-ainesta tutkitaan koekuopista tai kairaamalla, pohjavetta tutkitaan poh-
javeden havaintoputkista ja huokoskaasua tutkitaan huokoskaasun havaintoputkista. Havaintoputket voivat olla
véliaikaisia tai pysyviad. Sedimentin tutkiminen tehdaan ottamalla ndytteitd seka rantasedimentista ettd syvem-
man veden alueelta.

Maarakeiden valissd on Huokostilassa voi olla ilmaa ja Huokostila voi olla tayttynyt
ns. huokostila kaasuuntuneita yhdisteita, vedella (pohjavesikerros),
\ jolloin ndyte otetaan jolloin ndyte otetaan

\ huokoskaasusta ilmaa imemalla pohjavettd pumppaamalla

Kuva 4. Néytteenotto eri véliaineista.

Naytteista voidaan analysoida haitta-aineiden pitoisuuksia seka naytteenoton yhteydessa (ns. kenttaanalyysit)
etta laboratoriossa. Kenttaanalyysien tulos saadaan selville heti, mutta tulos on usein epatarkka ja ainoastaan
suuntaa antava. Kenttdanalyysien perusteella voidaan valita laboratorioon lahetettavat naytteet. Tarkat tulokset
saadaan laboratorioanalyyseista, joiden kesto on tutkittavasta haitta-aineesta ja soveltuvasta menetelmasta
riippuen 3 paivasta 3 viikkoon.
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Lisaksi naytteista voidaan analysoida muita ominaisuuksia, kuten maa- tai sedimenttindytteen rakeisuutta, or-
gaanisen aineksen pitoisuutta tai vesinaytteen happipitoisuutta. Nama parametrit tukevat pitoisuushavaintoja ja
antavat tarvittavaa lisatietoa esim. aineiden kayttaytymisesta kohteen olosuhteissa. Usein laajoissa kohteissa
tehdaan runsaasti analyyseja, joita voidaan hyddyntda kunnostussuunnittelun lisaksi rakentamisvaiheessa kun-
nostuksen jalkeen.

Metallien kayttaytymistd maaperassa voidaan arvioida ns. liukoisuuskokeiden tulosten perusteella. Liukoisuus-
kokeilla arvioidaan padosin kaivetun aineksen kaatopaikkakelpoisuutta, mutta sitéd voidaan toisinaan hyédyntaa
myds riskinarvioinnissa. Liukoisuuskokeiden tulosten valmistuminen kestaa 1-2 kk.

Tutkimukset rytmitetdan tapauskohtaisesti. Tutkimusten laajuus ja ajoitus riippuvat seka kohteesta etta tutkimus-
ten rinnalla tapahtuvan muun suunnittelun etenemisesta. Suurilla alueilla tehdaan useita tutkimuskierroksia, joilla
taydennetaan aiempia tutkimustuloksia. Taydennyksia tarvitaan esim. pilaantuneen alueen laajuuden tarkenta-
miseksi, eri valiaineista kulkeutumisen arvioimiseksi sekd maaperan tai pohjaveden ominaisuuksista tarkennet-
tua riskinarviointia varten. Lisatutkimukset toteutetaan paaosin samoin kuin aiemmat tutkimuksetkin, kohdistuen
maaperaan, veteen, huokoskaasuun tai sedimentteihin.

Naytteenotto tutkimusalueelta voidaan toteuttaa monin eri tavoin, kuten kerroksittain tietyn syvyisi-
na osina tai maalajien mukaisesti tai kokoomanaytteena tietysta kerroksesta, tietysta pisteesta tai
tietylta alueelta. Naytteenottotapa valitaan sen mukaan, mita tietoa tutkimusalueelta tarvitaan. Nayt-
teenottotapaan vaikuttavat myos alueen kayttohistorian perusteella oletettavasti esiintyvat haitta-
aineet, maapera seka pohjaveden esiintyminen ja vesipinnan syvyys. Oleellista on ymmartaa haitta-
aineiden kayttaytyminen ja kulkeutuminen kohdealueen maaperéassa ja laatia tutkimussuunnitelma
naihin tietoihin pohjautuen.

Hameenlinnan Kantolanniemessa naytteenotto toteutettiin pisteittdin kerrosnaytteenottona. Alueella
on sekalaisia tayttokerroksia ja historialtaan vaihtelevaa teollista toimintaa, mika hankaloitti pisteiden
sijoitusta ja analyysien valintaa. Kerroksittain toteutetulla naytteenotolla saatiin selville, mita haitta-
aineita kultakin osa-alueelta 16ytyy, mutta kokonaiskuvaa alueen pilaantuneisuudesta ei sekalaisen
historian ja tayton vuoksi saatu muodostettua. Seuraavassa vaiheessa voidaan esimerkiksi toteuttaa
kokoomanaytteenotto tietyilld alueilla, jolloin saadaan tietoa tietyn haitta-aineen keskimaaraisesta
pitoisuudesta halutussa kerroksessa. Tietoa voidaan hyédyntdd mm. kunnostussuunnittelussa ja

kaavoituksen avuksi paivitettdvassa PIMA-rakennettavuusselvityksessa.

Lahden Sopenkorven alueella naytteenotto toteutettiin samankaltaisesti kuin Kantolanniemessa.
Kustakin pisteesta analysoitiin todennakdiset haitta-aineet kiinteiston kayttdhistorian perusteella sil-
ta syvyydelta, missa niitd todennakdisimmin esiintyy. Raskasmetallien osalta keskityttiin pintaker-
roksiin ja 6ljyhiilivetyjen osalta pyrittiin havaitsemaan kulkeutuneisuus. Naytteenoton kohdistaminen
onnistui ja alueen pilaantuneisuudesta saatiin yleiskuva.

Porvoossa Hattulan saha-alueella oli hyvin tiedossa aiempi toiminta, joten tutkimukset pystyttiin koh-
distamaan tietyn syvyiseen tayttokerrokseen ja toiminnan kannalta oleellisille alueille. Naytteenotolla
havaittiin voimakkaasti pilaantuneet alueet ja rakennusjatetta. Seka pilaantuneisuus etta jatealue
saatiin rajattua hyvin. Tutkimustulosten avulla pystyttiin esittdmaan arvio kunnostettavista massa-
maarista ja jatkossa voidaan esimerkiksi kunnostuskustannuksia peilata toimintojen sijoittamisen
perusteella.

18 | Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus




Pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi

Kohteen ominaispiirteiden, ndytteenoton yhteydessa tehtyjen havaintojen ja analyysitulosten perusteella arvioi-
daan maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve. Arviointi tehdaan Valtioneuvoston asetuksen 214/2007 (ns.
PIMA-asetuksen) periaatteiden mukaisesti. Arvioinnin tuloksena todetaan, onko kohteessa pilaantuneisuuden
vuoksi kunnostustarve. Arvioinnin tuloksena voidaan myds todeta tarve lisatutkimuksille tai tietyn alueen taikka
haitta-aineen osalta tarkemmalle riskien arvioinnille.

Arvioinnissa keskitytdadn maaperassa todettujen haitta-aineiden aiheuttamiin riskeihin ymparistolle ja terveydel-
le. Riski kohdistuu eri maankayttémuodoilla eri altistujiin.

Arviointi laaditaan kohteeseen soveltuvalla tavalla ja vastaamaan kohteen olosuhteissa oleellisiin kysymyksiin.
Arvioinnin laajuus riippuu paitsi kohteen koosta my6s kohteen ominaispiirteista: onko alueella sijainnut useampia
eri toimintoja, onko arvioitavia haitta-aineita yksi vai useampia ja mitk& ovat niiden ominaisuudet, onko kulkeu-
tumismahdollisuuksia useita (vesi, huokosilma), onko alueella selkeita riskikohteita jne. Pilaantuneisuutta arvi-
oitaessa pohditaan, toteutuuko ketju maaperan haitta-aineesta kulkeutumisreitin kautta altistujaan. Mikali ketju
toteutuu, on olemassa mahdollisuus haitallisista vaikutuksista. Mikali ketju ei toteudu, ei haitallisia vaikutuksia
esiinny.

Tarkastelu kaynnistetdan laatimalla kasitteellinen malli (kuva 5), jossa kuvataan kohteen olosuhteissa mahdol-
liset kulkeutumis- ja altistusreitit. Naita kasitteellisessa mallissa todettuja mahdollisia reitteja tarkastellaan arvi-
oinnin edetessa tarkemmin.

ALTISTUJA Eldimisto Kasvillisuus Ulkoileva Ravintokasvien Rakennus
ihminen viljely (pelto, (asuin-, toimisto-,
kasvimaa) koulu- tai paivakoti)

v
1
A ‘g

>

ALTISTUSREITTI

Sisailma

HAITTA-AINE Vesiliukoiset Haihtuvat
yhdisteet yhdisteet

Kuva 5. Esimerkinomainen ké&sitteellinen malli mahdollisista kulkeutumis- ja altistusreiteisté.
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Arviointi perustuu aina sanalliseen eli kvalitatiiviseen arviointiin, jossa tarkastellaan kohteen ominaisuuksien
perusteella haitta-aineiden esiintymistd, kulkeutumismahdollisuuksia sekd mahdollisia altistujia. Tarvittaessa
sanallisen tarkastelun tukena voidaan kayttaa laskentaa eli kvantitatiivista arviointia, mutta se ei saa olla paa-
roolissa. Laskennallista arviointia tarvitaan yleensa silloin, kun taydellinen altistusketju (lahde — kulkeutumisreitti
— altistuja) on tunnistettu ja arvioidaan altistumisen suuruutta. Laskentaosuus on laadittava niin selkeaksi, etta
arvioinnin lukija voi toistaa sen ja ymmartaa perusteet lahtotietojen ja kaytettyjen kaavojen valinnalle. Lasken-
nassa voidaan kayttaa apuna erilaisia mallinnusohjelmia, mutta arvioinnin laatijan on kyettava selvittamaan
tekstiosassa laskennan kulku vaihe vaiheelta, kdytetyt parametrit ja kaavat sekd perustelemaan niiden valin-
ta. Arvioinnin tueksi voidaan tehda myds lisamittauksia eri haitta-aineita kuljettavien valiaineiden pitoisuuksien
maarittamiseksi.

Alueellinen ELY-keskus hyvaksyy tai hylkaa esityksen kunnostustarpeesta tutkimustietojen seka pilaantuneisuu-
den ja puhdistustarpeen arvioinnin pohjalta. Arvioinnista voidaan pyytaa ELY-keskukselta lausunto, jossa ympa-
ristdviranomaiset ottavat kantaa arvioinnin johtopaatoksiin ja kunnostustarpeeseen. Laajojen kohteiden arviointi
on hyva kayda esittelemassa luonnosvaiheessa viranomaisille, jolloin voidaan neuvotella tarvittavista jatkotoi-
menpiteista riittdvan aikaisessa vaiheessa. Mikali kunnostustarve todetaan, edetaan kunnostussuunnitteluun.

Alueiden uudelleenkayttétapauksissa voi tulla vastaan tilanne, ettei kunnostustarvetta ole riskien perusteella
todettu, mutta rakentamisen vuoksi alueella tehdaan kaivutéita. Mikali tutkimuksissa on todettu maaperassa ko-
honneita haitta-ainepitoisuuksia tai jatetta, on kaivamiselle haettava lupa. Talléin kunnostamistarpeen laukaisee
rakentaminen, eika terveys- tai ymparistoriski.

Riskinarvioinnin lahtdkohdat ja rajaukset on selvitettédva tarkoin arvioinnin aluksi. Kaikissa kohteissa
riskinarvioinnista ei saada merkittavaa tulosta, mikali kyseessa on hyvin pirstaloitunut alue, jossa
selkeitéa aluerajauksia ei saada muodostettua ja/tai pilaantuneisuus on pistemaista ja hajanaista.
Tutkimushankkeen esimerkkikohteista Sopenkorven alueen riskinarvioinnissa paadyttiin johtopaa-

tokseen, etta alueen pilaantuneisuus sijaitsee pistemaisesti hajallaan, eika selkeitd kokonaisuuksia
voitu muodostaa. Taman vuoksi riskien arvioiminen oli erittdin haastavaa ja jouduttiin tekemaan ylei-
selld tasolla kohdekohtaisuuden sijaan. Lopputuloksena esitettiin lisatutkimusten tarve, kun alueen
suunnittelu etenee. Riskinarvioinnilla voitiin kuitenkin sulkea pois nykytilan akuutti kunnostustarve.

Luokitellut pohjavesialueet

Pohjavedeksi kutsutaan maaperan huokostilassa olevaa vetta silloin, kun koko huokostila on veden kyllastamaa.
Pohjavettd hyddynnetdan usein talousvetena joko keskitetysti (kunnallinen vesihuolto) tai yksityisesti (kiinteis-
tokaivot). Pohjavesiesiintymia eli pohjavesialueita on luokiteltu sen mukaan, kuinka tarked pohjavesialue on
vedenhankinnan kannalta. I-luokkaan kuuluvat vedenhankintaa varten tarkeat pohjavesialueet, Ill-luokkaan kuu-
luvat vedenhankintaan soveltuvat pohjavesialueet ja Ill luokkaan kuuluvat muut pohjavesialueet, joille on tarpeen
tehda lisatutkimuksia. Ill-luokan pohjavesialueiden soveltuvuus vedenhankintaan selvitetdan ja ne pyritdan joko
siirtamaan ll-luokkaan tai poistamaan luokituksesta.

Ymparistdlainsdadantdon on kirjattu pohjaveden pilaamiskielto (mm. YSL 86/2000 8§). Mikali kohde sijaitsee
luokitellulla pohjavesialueella, pohjavesi on maaperan pilaantumista tarkasteltaessa yhta merkittava tekija kuin
maankayttdmuoto. Pohjavettd esiintyy myds luokiteltujen alueiden ulkopuolella. Mikali kohteen 1&hiymparistdssa
on talousvesikaivoja, on pohjavesi huomioitava riskien arvioinnissa.
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Suunnitteluvaiheessa on huomioitava, ettd pintarakenteet vahentavat pohjaveden muodostumista. Tama voi
olla positiivinen tekija, jota voidaan hyddyntaa kunnostussuunnittelussa esim. eristysrakenteissa. Seikka voi olla
myo6s negatiivinen, mikali pohjaveden muodostumisen vaheneminen merkittavasti vaikuttaa esiintyman antoi-
suuteen, vedenottoon ja pohjaveden pinnankorkeuteen.

3.1 Kunnostus

Kunnostussuunnittelu

Arvioinnissa todettu kunnostustarve maarittda kunnostussuunnittelun Iahtékohdat ja kunnostusmenetelman ra-
joitukset. Kunnostus voidaan toteuttaa usealla eri menetelmalla tai niiden yhdistelmilla. Kunnostus voi kohdistua
maa-ainekseen, pohjaveteen, huokoskaasuun ja/tai sedimenttiin, riippuen arvioinnissa todetuista riskeista. Kun-
nostussuunnitelmassa huomioidaan kohteen olosuhteet seka ymparsivat rajoitukset (esim. rakennukset).

Mahdollisesti soveltuvia kunnostusmenetelmid verrataan keskenaan toteutuksen, tehokkuuden, ymparistona-
kékulmien, muiden vaikutusten ja kustannusten osalta. Vertailun perusteella valitaan soveltuvin menetelma tai
menetelmien yhdistelma. Valinnassa noudatetaan BAT-periaatetta eli parhaan kayttokelpoisen tekniikan peri-
aatetta, mika tarkoittaa materiaali- ja ainevirtojen tehokasta hallintaa, energian tehokasta kayttéa ja pienempia
paastoja.

Maaperan kunnostus tapahtuu karkeasti jaoteltuna kolmen paaperiaatteen mukaisesti:

1. Kaivaminen (massanvaihto) on nopea menetelma, jossa poistetaan pilaantunut maa-aines. Talla tavoin
saadaan riskit nopeasti hallintaan. Kaivaminen on menetelmana usein kallis, mutta nopea ja tehokas.

2. In situ —menetelmat tarkoittavat haitta-aineen biologista tai kemiallista k&sittelya kohteen maaperas-
sa vaarattomampaan muotoon. In situ —menetelmassa maa-ainesta ei poisteta, eika kuljeteta, vaan
kasittely tapahtuu paikalla. In situ —menetelmat vaativat yleensa pidemman kasittelyajan. Niiden tar-
koituksena on poistaa haitta-aine tai vahentaa pitoisuutta turvalliselle tasolle. Menetelmia on useita
erilaisia ja soveltuvuus kohteeseen tulee varmistaa laboratoriokokein ja kenttdkokein ennen tayden
mittakaavan kunnostusta. In situ —menetelmat ovat usein edullisia, mutta pitkékestoisia ja vaativat jalki-
tarkkailua.

3.  Eristyksella katkaistaan altistusreitit ja estetdan haitta-aineen kulkeutuminen. Eristdmismenetelmia on
useita erilaisia, joista soveltuvin valitaan haitta-aineen ominaisuuksien, maaperaominaisuuksien ja
kohteen vaatimusten mukaan. Eristamalla estetdan haitalliset vaikutukset, mutta varsinaista pilaantu
maa ei poisteta. Eristdminen on usein nopea ja edullinen menetelma, mutta kohteeseen jaa pilaantu-
nutta ainesta, joka voi vaikuttaa jatkokayttoon tulevaisuudessa. Lisaksi eristaminen vaatii jalkitarkkai
lua.

Mikali pilaantumaa ei voida poistaa, otetaan kayttéon riskienhallintatoimet. Tallaisiin tilanteisiin on oltava vahvat
riskinarviointiin pohjautuvat perusteet. Pilaantunutta aluetta tarkkaillaan huolellisesti pitkaaikaisvaikutusten to-
dentamiseksi. Tarvittaessa tehdaan riskinhallintatoimenpiteitd, kuten pohjaveden pumppausta tai huokoskaasui-
mua. Useimmiten kunnostamatta jattaminen aiheuttaa alueelle myds kayttérajoituksia.

Kunnostussuunnitelma laaditaan yleissuunnitelmatasoisena ja liitetaan ymparistdlupahakemukseen tai pilaantu-
neen maaperan kunnostamisesta tehtavaan ilmoitukseen. Kunnostussuunnitelmassa esitellddn kohde ja tehdyt
tutkimukset, referoidaan riskinarviointi, kuvataan kunnostusmenetelmien vertailua ja perustellaan kunnostusme-
netelman valinta, kuvataan kunnostuksen toteutus, esitetaan perustellen kohteeseen soveltuva kunnostustavoi-
te, kuvataan kunnostuksen aikainen laadunvalvonta, kunnostuksen paattymisen kriteerit ja niiden toteaminen
seka kuvataan kunnostuksen aikaisen ympariston pilaantumisen ehkaisykeinot. Suunnitelmassa esitetdan myos
tarvittaessa kaivettujen ainesten lajittelu, kasittelymenetelmat seka sijoituspaikat, kaivantoon kertyvan veden
poistaminen ja kasittely sekd kaivannon taytto tai luiskaus ja alueen siistimistoimenpiteet.
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Jos alueella hyddynnetaan pilaantuneita maita tai rakennusjatteita, suunnitellaan myds hyotykaytto téassa vai-
heessa. Suunnitelmassa esitetdan hyotykayttdalue, eristerakenteet, hyddynnettdvien massojen geotekniset
ominaisuudet, hyddynnettavien massojen haitta-aineiden pitoisuudet ja liukoisuudet seka laadunvalvonta ja
tarkkailu.

Kunnostustavoite

Kun kunnostustarve on todettu riskinarvioinnissa, on maaritettdva kunnostukselle tavoite. Kunnostustavoitteita
voi olla laaja-alaisessa kohteessa useita. Riskiperustainen tavoite on todettujen riskien poistaminen eli haitta-
aineen poistaminen, kulkeutumisreitin katkaiseminen tai altistusreitin katkaiseminen. Riskiperustaista tarvetta
parempaan kunnostustasoon tahtaava tavoite voi perustua esimerkiksi rakentamisen vuoksi tehtaviin kaivutoi-
menpiteisiin, kiinteiston rasitteiden poistamiseen, imagosyihin tai yrityksen periaatteisiin.

Viranomainen (ELY-keskus tai AVI) hyvaksyy esitetyn kunnostustavoitteen lupapaatdksessa. Tarvittaessa viran-
omainen voi myos hylata hakemuksen tai hakijaa kuultuaan edellyttaa kunnostustavoitteeksi myés muuta kuin
lupahakemuksessa on esitetty. Kunnostustavoitteesta on syyta keskustella viranomaisen kanssa neuvotteluissa
ennen lupahakemuksen jattamista. Lopullisen paatéksen soveltuvista kunnostustavoitteista viranomainen tekee
kuitenkin vasta paatosta antaessaan.

Eri tahot asettavat kunnostukselle tavoitteita erilaisista lahtokohdista:

. Paatoksen antavan ymparistdéviranomaisen nakékulmasta kunnostuksen tavoitteena on
ensisijaisesti ymparistdon ja terveyteen kohdistuvien riskien poistaminen lainmukaisesti
seka yleisen edun vaaliminen.

Maanomistajan nakoékulmasta kunnostuksen tulee olla kustannustehokasta. Maanomis-
tajalla voi olla myds tavoitteena kunnostaa riskiperustaista tavoitetta puhtaammalle ta-
solle, mikali silld on positiivinen vaikutus alueen arvoon.

Hankkeen toteuttajan tavoitteena voi olla esimerkiksi kunnostuksen toteuttaminen tietys-
sa aikataulussa tai tietylld menetelmalla.

Naiden sekd muiden hankkeeseen osallistuvien tahojen lahtékohdiltaan erilaisten tavoitteiden yh-
distdminen ja yhteisen tavoitteen luominen on hyvin haastavaa. Avoin keskusteluyhteys ja asioiden
kasittely yhteisissd neuvotteluissa ovat hyvia keinoja yhteisen, eri tahojen nakékulmat huomioivan
tavoitteen l6ytamiseksi.

Lupaprosessi

Pilaantuneen maaperan kunnostaminen edellyttaa ymparistésuojelulain mukaisen lupahakemuksen tekemista
AVI:n tai ilmoituksen tekemista alueelliseen ELY-keskukseen (ks. KPL 2.2). Tapauskohtaisesti ratkaistaan, riit-
taako ilmoitusmenettely vai tarvitaanko kunnostamiselle ymparistdlupa. Ratkaisun tekee ELY-keskus.

Pilaantuneen pohjaveden puhdistaminen siséllytetdan usein ymparistélupaan tai ilmoitusmenettelyyn, koska
pohjaveden pilaantuminen aiheutuu usein maaperan pilaantuneisuudesta. On kuitenkin tapauksia, joissa maa-
pera ei ole pilaantunut, mutta pohjavedessa on puhdistustarve. Pohjaveden puhdistaminen ei vaadi ymparisto-
lupaa, mutta puhdistamiseen ei saa ryhtya ilman viranomaisvalvontaa.

Kunnostuksen toteutus

Viranomaispaatoksen jalkeen valitaan kunnostuksen toteuttava urakoitsija. Urakoitsijan valinta tapahtuu urakka-
tarjousten pohjalta. Etenkin laajoissa kunnostuskohteissa urakoitsijan valinta on syyta tehda huolellisesti ottaen
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hinnan lisaksi myos laatutekijat huomioon. Urakka-asiakirjoihin kirjataan kaikki toteutuksen kannalta olennaiset
seikat, jolloin tarjoukset vastaavat todellista ty6td mahdollisimman tarkoin. Tall6in seka tarjousten vertailu ettd
toteutus ja laskutus ovat selkeita, eikd epaselvyyksia synny. Osaava urakoitsija voi sdastaa runsaasti seka aikaa
etta kustannuksia. Urakoitsijan valinnan jalkeen voidaan tarkentaa kunnostussuunnitelmaa rakennuttajan ja ura-
koitsijan nakemysten yhdistamiseksi.

Julkiset urakkakilpailut toteutetaan hankintalain maarittamalla tavalla. Paaperiaatteena on avoin ja syrjimaton
kilpailutus. Urakoitsijan valintakriteerind voidaan kayttda joko hintaa tai kokonaisedullisuutta, jolloin vertailu-
perusteet ja niiden painotus on kerrottava tarjouspyynndssa. Urakkatarjouksia vertaillaan julkisissa urakoissa
tarjouspyynnossa esitettyjen kriteerien mukaisesti. Ensin maaritetaan tarjouksen vastaavuus tarjouspyyntoon.
Hyvaksyttyja tarjouksia verrataan kriteerien mukaisesti ja halvin tai kokonaisedullisin tarjoaja valitaan toteutta-
maan urakka.

Yksityisten urakoiden valintakriteereind voidaan kayttda esim. hintatasoa ja referensseja vastaavista kohteista.
Tarjoukset pyydetaan valituilta urakoitsijoilta, usein sellaisilta, joiden tunnetaan tehneen vastaavia laajoja koh-
teita menestyksekkaasti aiemmin. Tarjouspyyntd ja tarjousten vertailu toteutetaan siten, ettd urakka voidaan
toteuttaa kustannustehokkaasti ja laadukkaasti loppuun saakka.

Kunnostus toteutetaan ymparistéluvassa ja suunnitelmissa maaritetylla tavalla. Kunnostuksen toteuttaa koh-
teeseen valittu urakoitsija. Kunnostus voi kohdistua maa-ainekseen, veteen, sedimentteihin tai huokoskaasuun.
Kunnostuksen toteutusvaiheessa voi eteen tulla seikkoja, joiden perusteella arvioitua kunnostusaluetta laajen-
netaan tai jopa kunnostusmenetelmaa tarkennetaan. Kunnostusvaiheessa kuitenkin useimmiten toteutetaan ai-
emmin laadittuja suuntaviivoja ja noudatetaan suunnitelmia.

Kunnostuksen kesto vaihtelee viikoista vuosiin. Massanvaihtotyon kesto on viikkoista muutamaan kuukauteen ja
in situ —kunnostuksen kesto kuukausista vuosiin. Kunnostus paattyy ymparistdluvassa maaritettyjen tavoitteiden
saavuttamiseen. Toisinaan kunnostuksen edetessa todetaan, ettei tavoitteita voida saavuttaa. Talldin dokumen-
toidaan tarkoin seka tavoitteiden saavuttamisen estavat rajoitteet etta jaannospitoisuudet ja asiasta tiedotetaan
asianosaisia tahoja. Ratkaisun kunnostuksen riittavyydesta ja jatkotoimenpidetarpeesta tekee ELY-keskus.

Tyosuojelu

Pilaantuneen maa-aineksen kunnostuskohteessa on tarkeaa huolehtia paitsi normaaleista maanrakennustdihin
liittyvista tyosuojelutekijoista myds pilaantuneisuuden aiheuttamista tydsuojelullisista erityispiirteista. Tydmaalla
on kaytettava asianmukaisia suojavarusteita ja toimittava tyéohjeiden mukaisesti, jotta vahingoilta valtyttaisiin.
Tyomaan tyodsuojelusta vastaa kohteen paatoteuttaja. Ohjeita pilaantuneen maan kunnostuksen aiheuttamista
eristyspiirteista voivat antaa ymparistdviranomaiset, kunnostuksen suunnittelija sekd tydmaan ymparistétekni-
nen valvoja. TyGsuojelumaarayksissa pyritdan ehkaisemaan seka tyontekijoiden ettd alueella asuvien tai liikku-
vien sivullisten altistumista haitta-aineille tydn aikana.

1.6.2009 tuli voimaan valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (VNa 205/2009). Asetuksella on
tarkoitus selkeyttda jo olemassa olevaa vastuuta rakennuttajan tyoturvallisuusasioiden koordinoinnista. Raken-
nuttajan on nimettava jokaiseen rakennushankkeeseen hankkeen vaativuutta vastaava pateva turvallisuuskoor-
dinaattori, joka huolehtii rakennuttajalle saadetyista tyéturvallisuuteen liittyvista velvoitteista. Turvallisuuskoor-
dinaattorikasite ja tdman tehtavat perustuvat direktiiviin. Tama henkild vastaa rakennushankkeen valmistelu-,
suunnittelu- ja toteutusvaiheessa turvallisuuteen ja terveyteen liittyvien, rakennuttajalle sdadettyjen toimenpi-
teiden yhteensovittamisesta. Suositeltava on, etta turvallisuuskoordinaattorina toimi sama henkilé hankkeen
suunnittelusta toteutuksen loppuun saakka.
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Valvonta

Kunnostusta valvoo ymparistétekninen valvoja, joka ohjaa kunnostuksen etenemista ja toteuttamista luvan mu-
kaisin ehdoin sekd maarittdd kunnostustavoitteiden saavuttamisen. Ymparistdtekninen valvoja on kunnostuk-
sesta vastaavan tahon edustaja ja toimii yhteyshenkildona eri osapuolten (maanomistaja, urakoitsija, viranomai-
set) valilla.

Valvoja on paikalla aina pilaantunutta maa-ainesta kaivettaessa tai kasiteltdessa. Han ohjaa kunnostusta, ot-
taa naytteita, maarittdad massanvaihtotydmaalla kaivettujen ainesten sijoituspaikat ja antaa ohjeita pilaantuneen
maaperan kunnostustydmaan tydsuojelun eristyspiirteista.

Valvoja tekee paatdksen kunnostuksen paattymisesta, kun tavoitetasot saavutetaan. Mikali kunnostus joudutaan
paattdmaan ennen tavoitteiden saavuttamista, paatdksenteossa ovat paattymisen syista riippuen valvojan lisak-
si mukana maanomistaja, urakoitsija ja ymparistéviranomainen. Esimerkiksi rakennuksen pysyvyyden vuoksi
ennen tavoitteiden saavuttamista paatetyn kaivutyon lopettamisesta tekevat paatéksen valvoja ja urakoitsija,
koska urakoitsijalla on vastuu tydmaan turvallisuudesta ja rakenteiden pysyvyydesta. Lopullisen hyvaksynnan
kunnostuksen riittavyydestad antaa viranomainen, joka voi tarvittaessa maarata kunnostusta jatkettavan esim.
toisella menetelmalla.

Kunnostuksen paatyttya laaditaan loppuraportti, jossa kuvataan kunnostuksen ja hyddyntamisen toteutus koh-
teessa. Pilaantuneiden maiden kasittelyn ulkopuolisessa laitoksessa raportoi ko. laitos. Loppuraportissa esi-
tetddn myos poistettujen ainesten pitoisuudet, maarat ja sijoituspaikat sekd lopetusnaytteiden sijainnit ja ana-
lyysitulokset. Mikali alueelle jad kunnostustavoitteen ylittavia haitta-ainepitoisuuksia, lisatdan loppuraporttiin
riskinarviointi jaannospitoisuuksien aiheuttamista riskeista seka esitetdan tarvittaessa jatkotoimenpiteita tai
tarkkailua. Liséksi kohteeseen jaaneet haitta-ainepitoiset maat merkitddn maaperan tilan tietojarjestelmaan, jota
yllapitdd ELY-keskus. Loppuraportti toimitetaan alueelliselle ELY-keskukselle, joka antaa pyydettdessa lausun-
tonsa kunnostuksen tavoitteiden tayttymisesta.

Jdalkiseuranta

Mikali kohteeseen jaa kunnostuksen paatyttya pilaantunutta maata tai pohjavetta, harkitaan, onko tarvetta seu-
rata kulkeutumista ja/tai pitoisuuden kehittymista. Jalkiseurannasta tehdaan esitys kunnostussuunnitelmassa tai
loppuraportissa, riippuen siitd missa vaiheessa jalkiseurannan tarve todetaan. Kunnostussuunnitelmassa esitet-
tya seurantatarvetta tarkennetaan tarvittaessa loppuraportissa kunnostuksen lopputuloksen perusteella.

Jélkiseuranta kohdistuu useimmiten joko veteen tai huokoskaasuun eli haitta-aineita kuljettaviin valiaineisiin. Hy-
vin harvoissa tapauksissa on tarve ottaa maanaytteita seurantamielessa. Jalkiseuranta on usein pitkakestoista
ja kustannuksia muodostuu seka naytteenotosta ja analyyseista ettd sdanndllisesta raportoinnista.

3.2 Kaivetut maa- ja muut ainekset

PIMA-jdtteen hyodyntdminen kohteessa

PIMA-jatteen hyodyntaminen tarkoittaa puhtaan aineksen korvaamista pilaantuneella maa-aineksella kohtee-
seen suunnitelluissa rakenteissa. Hydtykayttdkohteena voi olla esim. meluvalli tai pintarakenteella varustettu
kayttopuisto. Kaivettujen ainesten hyédyntaminen kohteessa voi tapahtua esim. eristamalla paikalleen tai tay-
toissa. Hyddyntaminen toteutetaan ymparistéluvassa hyvaksyttyjen suunnitelmien mukaisesti. Hyotykayttoon
kelpaavat vain sellaiset pilaantuneet maat, joista ei aiheudu haitallisten aineiden kulkeutumista tai haittaa ym-
paristolle hyotykayttokohteessa eli kdytanndssa kulkeutumattomia, veteen liukenemattomia ja haihtumattomia
haitta-aineita sisaltdvat maa-ainekset. Yhtena vaihtoehtona on pilaantuneiden maiden kasittely stabiiliksi esim.
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betonoimalla. Hyddyntaminen toteutetaan joko kunnostuksen yhteydessa samaan tahtiin edeten tai aines valiva-
rastoidaan ja kaytetdan hyddyntadmiskohteessa mydbhemmin. Kasittely- ja valivarastoalue tarvitsee ymparistodlu-
van mikali valivarastointiaika on yli 3 vuotta.

PIMA—jatteen hyddyntamisen negatiivinen vaikutus on hyotykayttdkohteesta aiheutuvien pitkaaikaisten vastui-
den merkitys sekd mahdollisen tarkkailun aiheuttama kustannus. Usein kuitenkin hydtykayttdmahdollisuus kan-
nattaa suurissa kohteissa selvittaa ja huomioida, koska kustannussaasto voi olla merkittava.

PIMA-jdtteen hyédyntdminen ja kdsittely kohteen ulkopuolella

Mikali hyédyntaminen kohteessa ei ole mahdollista, seka kustannusten ettd ympariston kannalta toiseksi paras
vaihtoehto on hyédyntaminen paikassa, jolla on ymparistdlupa kyseisen tyyppisten massojen hyédyntamiseen
tai kasittelyyn. Eri jakeiden hyddyntdmismahdollisuuksia on runsaasti, kuten vanhojen kaatopaikkojen sulkemi-
sen pintarakenteet, meluvallit, kaatopaikkojen pengerrakenteet tai tierakenteet. Pilaantuneita maita kasitelldan
haitta-aineen ja pitoisuuden mukaisesti mm. kompostoimalla, polttamalla tai stabiloimalla. Hyédyntamismahdol-
lisuudet kannattaa suurissa kohteissa selvittaa huolellisesti ennen lupahakemusta, koska kohteen ulkopuolella
hyédyntadminen voi vaatia luvan, jolloin hyotykayttdluvan hakeminen mahdollisesti kannattaa yhdistda kunnos-
tuslupahakemukseen.

Jatteet

Pilaantuneen maa-aineksen lisaksi vanhojen teollisuusalueiden maaperasta 16ytyy usein myos jatettd, kuten
rakennusjatetta, tuhkaa tai betonia. Jate ei ole pilaantunutta maata, mutta pilaantuneen maan seassa oleva jate
on huomioitava kaikissa suunnittelun ja kunnostuksen vaiheissa. Maaperassa oleva jate vaikuttaa kunnostuksen
arviointiin, kunnostussuunnitteluun, luvan mydntamiseen seka pilaantuneen maa-aineksen hyddyntamiseen.

Jatteen erottaminen maa-aineksesta tydmaalla ja lajittelu eri jakeisiin tuo usein merkittavia kustannussaastoja.
Lajittelu ja kaatopaikkojen kuormituksen vahentadminen on positiivinen asia myds ympariston kannalta. Lajittele-
malla saadaan jatejakeet sijoitettua hyotykayttdon mahdollisimman tehokkaasti ja kalleimman jakeen, sekajat-
teen, maara minimoitua. Erottelu voidaan tehda seulomalla, kaivinkoneella tai joissain tapauksissa myds kasin.
On edullisempaa lajitella jatejakeet kuin vieda lajittelematonta jatettd kaatopaikalle. Lajitelluista jatteistd osa
voidaan mahdollisesti hyotykayttaa kohteessa, esim. puhdas betoni murskattuna tien tai parkkipaikan pohjara-
kenteissa. Tallaiseen hyotykayttdon ei valttamattd tarvita ymparistdlupaa, mikali Valtioneuvoston asetuksessa
eraiden jatteiden hyddyntamisestd maanrakennuksessa (591/2006, ns. MARA-asetus) maaritellyt ehdot taytty-
vat.

Suomessa on tehty laajoja kunnostuskohteita pilaantuneen maan ja jatteen sekaiselle ainekselle, jossa kaivet-
tuja aineksia on hyotykaytetty alueella. Esimerkiksi Jatkasaaressa Helsingissa on sijainnut tavarasatama, jonka
siirryttyd Vuosaareen alueelle rakennetaan asuin- ja tydpaikka-alue. Jatkdsaaressa on pitkasta historiasta johtu-
en monenlaista pilaantumista ja jatetayttéa, kuten vanha kaatopaikka. Suurin osa pilaantuneesta maa-ainekses-
ta pyritaan eristamaan paikalleen. Rakennusten alta kaivettavat pilaantuneet maat hyddynnetaan suurimmaksi
osaksi puiston rakentamisessa.

Porissa suunnitellun Puuvillan kauppakeskuksen alta kaivettiin rakennusjatetta koko kiinteiston alueelta. Kaivet-
tu aines seulottiin ja seulan ylite lajiteltiin omiin jakeisiinsa. Lajittelu toteutettiin kaivinkoneella ja kasin. Kaatopaik-
kasijoitettavan jateaineksen maara saatiin minimoitua erittain pieneksi, koska suurin osa aineksesta sijoitettiin
lajittelun ansiosta hyotykayttoon. Kunnostus ja rakennusty® saatiin ajoitettua riittdvan yhtenaiseksi ja kaivanto
jatettiin avoimeksi, eika valiaikaista tayttda ja turhaa uudelleen kaivua tarvita. Nailla toimenpiteillda saavutettiin
ymparistdhyotyjen lisdksi merkittava kustannussaasto.
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Porvoon PIUHA-kohteessa, Hattulan sahalla on todettu rakennusjatetta vanhan saharakennuksen
alueelta. Todennakdisesti kyseessa on saharakennuksen purkujate. Jatealue kunnostetaan alueen
kehittyessa. Kunnostuksen yhteydessa jatemateriaalit kannattaa lajitella mahdollisimman tarkoin
(puu, tiili ja betoni, metalli, kivet, maa-aines, sekajate), jolloin niiden hyddyntadminen ja loppusijoitus

on helpompaa ja merkittavasti edullisempaa. Esimerkiksi metalli voidaan toimittaa metallinkeraysyri-
tyksiin usein ilmaiseksi, toisinaan isommista eristd romumetallia voi saada kuljetuksen kustannukset
katettua tai jopa korvauksen painon perusteella. Betoni- ja tiilimurska seka osittain pilaantunut maa-
aines voidaan todenndkoisesti hyddyntda kohteessa, mikali materiaalien mahdollisuudet huomioi-
daan suunnitteluvaiheessa.

Rakennusten purkaminen

Mikali olemassa olevia rakennuksia puretaan, kannattaa purkujate huomioida uudisrakentamisessa mahdolli-
suuksien mukaan. Ennen rakennusten purkamista tulee selvittaa rakenteiden haitta-ainepitoisuudet. Rakentami-
sen ja purkamisen yhteydessa syntyvia materiaaleja joudutaan usein kasittelemaan, jotta niita voitaisiin kayttaa
uudessa kohteessa. Tavallisesti purkubetoni joudutaan murskaamaan ja erottamaan siitd metalli ennen jatko-
kayttéa. Toimenpiteind ovat murskaus ja pulverointi seka lajittelu. Purkujatettd voidaan kayttda hyodyksi esim.
parkkipaikkojen ja tiealueiden pohjarakenteissa. Hyddyntamisesta on olemassa Valtioneuvoston asetus eraiden
jatteiden hyddyntamisesta maarakentamisessa (591/2006). Asetuksessa maaritellaan ehdot, joiden tayttyessa
tiettyjen jatteiden hyddyntamiseen maarakentamisessa ei tarvita ymparistolupaa.
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4. Maankayton muutosprosessi

41 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Maankaytto- ja rakennuslaki astui voimaan 1.1.2000 ja talla kumottiin 16 paivana elokuuta 1958 annettu raken-
nuslaki. Maankayttd- ja rakennuslain tavoitteena on jarjestaa alueiden kayttd ja rakentaminen niin, etta siina
luodaan edellytykset hyvalle elinymparistolle seka edistetdadn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kult-
tuurisesti kestavaa kehitysta. MRL 22-24§ kasittelee valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita. Valtioneuvosto
on hyvaksynyt valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet 26.11.2001. Paivitetyt tavoitteet ovat tulleet voimaan
1.3.2009.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat ohjausvaline, jolla valtioneuvosto linjaa koko maan kannalta mer-
kittavia alueidenkaytdn kysymyksia. Tarkistettujen tavoitteiden mukaan alueidenkaytdssa ja sen suunnittelussa
on hillittdva aikaisempaa vahvemmin ilmastonmuutosta. Tavoitteiden mukaan kaupunkiseutujen yhdyskuntara-
kenteen kehitys tulee kdantaa hajautumisesta kohti eheytta. Asunnot, tydpaikat ja palvelut on sijoitettava siten,
ettd henkildautoliikenteen tarve vahenee. Joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia on parannettava.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet paatyvat kaytantdon paaasiassa kaavoituksen kautta. Maakuntakaa-
voilla on tassa keskeinen rooli. Niiden avulla tavoitteet konkretisoidaan maakunnallisiksi ja seudullisiksi alueiden-
kayton ratkaisuiksi, jotka ohjaavat vuorostaan kuntakaavoitusta. Maakuntakaavojen keskeisen aseman vuoksi
on erittain tarkeaa, etta ne pidetaan ajan tasalla. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on otettava huomioon
kaikissa hyvaksyttavissa kaavoissa ja valtion viranomaisten tekemissa paatoksissa.

4.2 Kaavatasot

Maakuntakaava

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden kaytosta. Siina esitetddn maakunnan yh-
dyskuntarakenteen ja alueiden kaytdn perusratkaisut keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Sen laatii ja hyvaksyy
maakunnan liitto. Ymparistdoministeri¢ vahvistaa maakuntakaavan.

Maakuntakaavaa tarvitaan ratkaistaessa useamman kunnan alueelle vaikuttavia alueidenkayttékysymyksia, joi-
den kasittely pelkastaan kuntakaavoituksen puitteissa ei ole tarkoituksenmukaista tai mahdollistakaan. Maakun-
takaavassa ei kasitelld sellaisia alueidenkayttokysymyksia, jotka ovat yksinomaan kunnan sisaisia.

Maakuntakaavan yleispiirteisyydesta ja ylikunnallisesta luonteesta johtuen kunnilla on omassa kaavoitukses-
saan kuitenkin varsin suuri likkumavara kunnan sisaisissa alueidenkayttokysymyksissa.

Esimerkiksi Uudenmaan maakuntakaavassa (2006) on esitetty merkittdvimmat asuinalueiden laajennukset ja
taajamarakenteen laajenemissuunnat. Naista osa on entisia satama- ja varastoalueita (Jatkasaari, Laajalahden
Olijysatama sekd Sompasaaren Hanasaaren ja Kalasataman alue), joiden maapera on osittain pilaantunut ja
jotka muutetaan asuinkayttéon.

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka ryhdyttadessa muu-
toin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL 328).
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Yleiskaava

Yleiskaava on kunnan yleispiirteinen maankayton suunnitelma. Sen tehtdvana on yhdyskunnan eri toimintojen,
kuten asutus-, palvelu-, tydpaikka- ja virkistysalueiden sijoittaminen ja niiden valisten yhteyksien jarjestaminen.
Yleiskaavoituksella ratkaistaan tavoitellun kehityksen periaatteet, ja yleiskaava ohjaa alueen asemakaavojen
laatimista. Kunta vastaa yleiskaavan laatimisesta. Kaavan hyvaksyy kaupungin- tai kunnanvaltuusto.
Yleiskaava voi koskea koko kuntaa tai sen tiettyd osa-aluetta, jolloin sitd kutsutaan osayleiskaavaksi. Kunnat voi-
vat laatia myds yhteisen yleiskaavan. Kaava esitetdan kartalla, ja siihen liitetddn kaavamerkinnat ja -maaraykset
seka selostus. Yleiskaavat voivat olla oikeusvaikutteisia tai oikeusvaikutuksettomia.

Yleiskaavaa laadittaessa on selvitettava mahdollisesti pilaantuneet maa-alueet. Yleiskaavassa voidaan esittaa
puhdistettava tai kunnostettava maa-alue. Yleiskaavassa voidaan maaratd esimerkiksi ettéd "alueen maaperan
pilaantuneisuus on tutkittava asemakaavoituksen yhteydessa

ja kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista”.

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin
alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL 42§).

Asemakaava

Asemakaavassa maaritelldan alueen tuleva kayttd tarkemmin: mitd sailytetdan, mité saa rakentaa, mihin ja milla
tavalla. Kaavassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus. Kaavoitettaessa voidaan
suunnitella taysin uutta, rakentamatonta aluetta tai muutoksia jo rakennetuille alueille. Asemakaava voi koskea
kokonaista asuinaluetta virkistys- ja katualueineen tai joskus jopa vain yhta tonttia. Asemakaavan laatii ja hy-
vaksyy kunta.

Asemakaavaan kuuluvat asemakaavakartta kaavamerkintdineen ja —maarayksineen seka asemakaavan selos-
tus, jossa kerrotaan kaavan laatimisesta ja sen keskeisistd ominaisuuksista. Asemakaavaan saattaa liittyd myds
suunnitelmaa havainnollistavia tai toteuttamista ohjaavia kuvia tai muuta materiaalia.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edellytykset terveel-
liselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikkenteen jarjestami-
selle.

Myds asemakaavoissa voidaan kayttaa esimerkiksi saa-merkintaa. Puhdistettava/kunnostettava maa-alue. Pi-
laantunut maapera on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Perusvaatimuksena voidaan pitaa sita, ettd maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on selvitetty ennen ase-
makaavan hyvaksymista. Kaavaa hyvaksyttdessa on oltava varmuus siita, ettad alue soveltuu uuteen, kaavassa
osoitettuun kayttédnsa myds maaperan terveellisyyden osalta.

Asemakaavassa pilaantunut alue voidaan maarata puhdistettavaksi ennen rakentamista:

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue. Pilaantunur maaperi on kunnostetta-

va ennen rakentamiseen ryhtymista.

Kuva ”"Saa-merkinta kaavaan’.

Asemakaavan laatimisen yhteydessa tehtavat maaperan pilaantuneisuustutkimukset ovat yleensa varsin yleis-
piirteisia, eika niiden tarkkuus viela riitd kunnostussuunnitelman ja ymparistélupahakemuksen laadintaan. Luvan
hakemiseksi tehdaan yleensa tarkemmat tutkimukset.
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Jos pilaantuneita maita (tai mineraalisia rakennusjatteitd) on tarkoitus hyédyntdad maarakentamisessa, voidaan
hyodyntamisalueet merkitd asemakaavaan. Asemakaavassa voidaan myds esittdd maanpinnan tuleva korko-
taso, milla on vaikutusta pilaantuneen maan kaivamiseen ja pilaantuneesta maasta aiheutuvien riskien arvioin-
tiin.

4.3 Kaavamuutosprosessin kulku

Kaavan laatimis- ja hyvaksymismenettelyille on saadetty melko tarkat muodot. Jarjestelman tarkoituksena
on turvata kaikille osallisille mahdollisuus ottaa kantaa kaavan sisaltéon. Asemakaavan muutos etenee paa-
osin samoin kuin uuden asemakaavan laatiminenkin ja menettely on esitetty Maankaytt6- ja rakennuslaissa
(132/1999).

Kaavamuutosaloite

Maankayton muutosprosessi kdynnistyy aloitteella kaavan muuttamiseksi tietyllda alueella. Aloite tehdaan ky-
seisen kunnan kaavoituksesta vastaavalle yksikdlle. Aloitteen tekijana voi olla kunta, maanomistaja, yritys tai
yksityinen henkild. Kaavamuutoksen hakija neuvottelee ensin kunnan kaavoittajan kanssa. Jos asemakaava
tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta,
kunnalla on oikeus peria talta kaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset. Kunnalla on kaavoi-
tusmonopoli, mika tarkoittaa sitd, ettd kunta paattaa, mita asemakaavoja se alueelleen laatii ja hyvaksyy. Kaava-
hakemuksen jalkeen kunnan kaavoittaja ja maanomistaja tekevat yhteisty6ta uuden kaavan hahmottelussa.

Kaavan vireilletulo

Ensimmainen varsinaisen kaavoitusprosessin vaihe on kaavan vireilletulo. Vireilletulo voi tapahtua joko erillisella
kuulutuksella tai vuotuisen kaavoituskatsauksen kautta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaprosessin alussa on laadittava osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Siitd selvidvat kaavoituksen [&htékoh-
dat kuten alue, keskeisimmat tavoitteet jne. Siind myds selostetaan se, miten osallisille kaavasta tiedotetaan.
Se on eraanlainen kaavahankkeeseen osallistumisen opas, jota seuraamalla pysyy paremmin vaikuttamaan ja
varmistamaan oman mielipiteensa huomioimisen. Lisaksi suunnitelmassa selostetaan kaavan vaikutusten arvi-
ointitavat ja laajuus. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkoitus on saada kuntalaiset ja muut osalliset mu-
kaan kaavoitustydhon heti prosessin kaynnistyttya. Kuntalaiset saavat tietda kaavatyon kaynnistymisesta esim.
paikallisen sanomalehden kautta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmiin voi tutustua useimmiten kaavoituksen
toimipisteessa tai internetissa.

Kaavaluonnos

Luonnosvaihe on varsinaisen suunnittelun aloitus. Silloin yleensa tehdaan yksi tai useampi erilainen luonnos
kaavaksi. Luonnosten pohjalta tapahtuvassa laatimisvaiheen kuulemisessa osallisille varataan mahdollisuus
ottaa kantaa. Yleensa tdma tapahtuu siten, ettd luonnos asetetaan nahtaville ja siitd I&hetdan kirjeet keskei-
simmille osallisille, kuten alueen maanomistajille ja viranomaisille. Pienissa kaavahankkeissa voi joskus tulla
kysymykseen luonnosvaiheen kuulemisen hoitaminen ilman nahtaville asettamista. Silloin jarjestetdan esimer-
kiksi kaavakokous, jossa osalliset saavat esittda mielipiteensa. Kuulemistapa maaritelldan osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa. Isommista hankkeista jarjestetdan usein myos nahtavilla oloa taydentava esittelytilaisuus.
Joskus pienissa hankkeissa kaavan vireille tulosta ilmoittaminen, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaava-
luonnos on yhdistetty samaan kasittelyyn. Luonnosvaihe on oikea hetki kaavaan vaikuttamiselle ja osallisten
tulisi silloin paneutua asiaan. Mydbhemmin kaavan muuttaminen on vaikeampaa.
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Kaavaehdotus

Luonnosvaiheen jalkeen seuraa kaavan ehdotusvaihe. Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville 30 paivan
ajaksi. Mikali asemakaavan muutosehdotus on vaikutukseltaan vahainen, riittdd nahtavilldoloajaksi 14 paivaa.
Kaavaehdotukseen tyytymattdmat kunnan jasenet ja osalliset voivat jattaa siitd annetussa maaraajassa muis-
tutuksen. Kaavaehdotuksen oltua nahtavilla kasitelladn maaraajassa tehdyt muistutukset ja lausunnot. Mikali
kaavaa viela muutetaan, on selvitettava kuinka laajalle muutoksilla on vaikutusta. Jos vaikutukset ovat suppeita,
voidaan vaikutusten piiriin kuuluvia kuulla ndhtavilla olon jalkeen tehdyistd muutoksista kirjeitse. Jos vaikutukset
ovat laajoja, on muutettu kaavaehdotus asetettava uudelleen nahtaville. Yleensa kaavaehdotuksesta tulleista
muistutuksista ja lausunnoista kootaan niiden yhteenvedot ja vastineet sisaltava raportti.

Kaavan hyviksyminen

Kun kaavaehdotukseen ei enaa tehda muutoksia, on vuorossa sen hyvaksyminen. Asemakaavan hyvaksyy
kaupungin- tai kunnanvaltuusto. Valtuuston paatdsvaltaa voidaan muiden kuin vaikutukseltaan merkittavien kaa-
vojen osalta johtosdanndssa siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle (MRL 52§).

Hyvaksymispaatoksesta voi tehdad maaréajassa valituksen hallinto-oikeudelle. Jos aikoo valituksellaan saada
aikaiseksi muutoksen hyvaksyttyyn kaavaan, tulee kaava pystya osoittamaan lainvastaiseksi. Kysymyksessa voi
olla kaavoitusmenettelyssa ollut virhe tai kaavan sisallon lainvastaisuus. Kaavan sisaltda koskevat vaatimukset
on laissa maaritelty hyvin yleisella tasolla. Pelkastaan erimielisyys kaavaratkaisusta ei ole riittava valitusperuste.
Hallinto-oikeuden paatdkseen tyytymaton voi valittaa edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Kun kaava on
hyvaksytty ja siitd mahdollisesti tehdyt valitukset on kasitelty, kaava tulee voimaan siita ilmoittavalla kuulutuk-
sella.

Kaavoituksen kulku saattaa eri kunnissa vaihdella jonkin verran. Myos kaavan luonne ja merkittavyys vaikuttavat
kaavoituksen kulkuun.

Kaavoitus on vuorovaikutteinen prosessi, johon osallistuvat kaavoittajat (suunnittelusta vastaavat virkamiehet),
osalliset (kunnan asukkaat ja yritykset), viranomaiset (kuten ELY-keskus, ministeriét jne.) ja paattajat (kaavoituk-
sesta vastaava lautakunta, kaupunginhallitus ja —valtuusto). Keskimaarin asemakaavan laatimiseen kuluu aikaa
9-24 kuukautta. Aikatauluun vaikuttavat kaavan merkittavyys, tarvittavat selvitykset kaavatyon pohjaksi, osallis-
ten ndkemysten yhteensovittaminen seka tarvittavien sopimusten ja poliittisten paatésten saaminen. Aikaa kuluu
myo6s mahdollisten valitusten kasittelyyn.
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5. Kohdealueiden maankayton tutkiminen ja kehittaminen

5.1 Lahtokohdat

Kaavoitusta ohjaavat valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT), joilla valtioneuvosto linjaa koko maan kan-
nalta merkittavia alueidenkayton kysymyksia. Alueen kokonaisvaltaisella kaavoituksella pyritdan eheyttamaan
yhdyskuntarakennetta. Tavoite on asuntojen, tydpaikkojen ja palveluiden sijoittuminen siten, ettéd henkildautolii-
kenteen tarve vahenee ja lisataan joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia. Tavoitteet voidaan yleen-
sa parhaiten saavuttaa ottamalla asuinrakentamiseen muussa kaytéssa, kuten teollisessa toiminnassa olleita
keskustan laheisia alueita. Nailld alueilla on usein asumis- ja virkistyskayttddn soveltumatonta pilaantunutta
maa-aluetta.

Suomessa pilaantuneiden maa-alueiden kunnostamisessa on pitkdan tukeuduttu massanvaihtoon, jossa haitta-
ainepitoisuuksiltaan yleiset ohjearvot ylittdva maa-aines kaivetaan pois ja korvataan puhtaalla maa-aineksella.
Valtakunnallisessa jatesuunnitelmassa (VALTSU), infrarakentamisen uusi materiaaliteknologia (UUMA)—kehi-
tysohjelmassa ja jatelaissa on tavoitteena vahentdd muodostuvan jatteen maaraa ja hyddyntda mm. rakentami-
sessa ja kaivutydssa syntyvia materiaaleja, kuten pilaantuneita maa-aineksia. Vuonna 2007 voimaan tullut val-
tioneuvoston asetus 214/2007 maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista eli ns. PIMA-asetus
ohjaa riskiperustaiseen kunnostussuunnitteluun ja uusien, ekotehokkaiden kunnostustapojen kehittdmiseen.

Naihin ajatuksiin pohjautuen on PIUHAssa pyritty selvittamaan PIMA-asetuksen hyddyt vanhojen teollisuusalu-
eiden maankayton kehittamisessa. VALTSUn tavoitteet toteutuvat syntyvien jatteiden eli kaivetun PIMA-maan
maaran vahentamisen ja aineksen hyddyntdmisen mydta. VAT:n tavoitteet PIUHAssa toteutuvat siten, etta laa-
jentuneen taajamarakenteen sisalle jaaneet teollisuusalueet saadaan mahdollisimman kustannustehokkaasti
muutettua parhaiten soveltuvaan maankayttémuotoon.

Luvuissa 3 ja 4 kuvattiin, miten pilaantuneiden maa-alueiden kunnostussuunnittelu ja kaavoitus etenevat tahoil-
laan erillisina prosesseina. PIUHAssa on pilaantuneiden maa-alueiden kunnostussuunnittelu ja kaavoituksen
yhteisty0d seké keskindinen aikataulutus nostettu hankkeiden toteuttamisen kannalta yhdeksi tarkeimmista sei-
koista, johon kaikkien osapuolten tulisi aktiivisesti pyrkia.

5.2 Kohdealueet

PIUHAan osallistuneet kaupungit Lahti, Hameenlinna ja Porvoo valitsivat lahella keskustaa sijaitsevan kohde-
alueen, jonka maankayttd on vajaatehoista ja kaytdn tehostamiseen on kaavoituksellista mielenkiintoa. PIUHAs-
sa selvitettiin voidaanko ennakoivien maaperatutkimusten, maaperan pilaantuneisuuden seka riskinarvioinnin
avulla ohjata kohdealueiden maankayttoratkaisuja siten, etta niilla vahennettaisiin alueelta kaivettavien ja pois
kuljetettavien haitta-ainepitoisten maiden maaraa.

Kaupunkien valitsemat kohdealueet olivat Lahdessa Sopenkorven teollisuusalue, Hameenlinnassa Kantolan-
niemen teollisuusalue ja Porvoossa vanha Hattulan saha-alue. Sopenkorven teollisuusalueen rakentaminen
ajoittuu 1940-luvulle. Teollinen toiminta alueella jatkuu edelleen, pdaosin kuitenkin pienimuotoisena. Kantolan-
niemen alueen kehittyminen teollisuusalueeksi on tapahtunut karkeasti kolmessa vaiheessa 1950- , 1970- ja
1990 luvuilla. Pddosin Kantolanniemen alueella on aktiivista yritystoimintaa. Hattulan saha on toiminut Porvoos-
sa 1930-luvulta 1970-luvun puolivaliin saakka. Nykyaan suuri osa saha-alueesta on kayttamatonta. Porvoon
kaupunki on vuokrannut kiinteistolla sijaitsevat rakennukset yksityisille yritys- ja harrastuskayttoon.

Piuha — Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkadyttoonottohanke | 31




5.3 Tutkimukset ja suunnitelmat

Kohdealueille teetettiin esiselvitykset ja tutkimusohjelmat, joiden pohjalta toteutettiin maaperatutkimukset ja ris-
kinarvioinnit. Lahden kaupunki teetti tulevaa rakennusinventointia varten Sopenkorven rakennusten historialli-
sen selvityksen. Kantolanniemen alueella ei toteutettu riskinarviota, vaan siella alueen kehittamista tarkasteltiin
PIMA-rakennettavuustarkastelun avulla.

Sopenkorven, Kantolan ja Hattulan kohdealueille laadittujen selvitysten ja tutkimukset tulokset, tutkimuskartat
seka yhteenvedot ja johtopaatokset on esitetty taman raportin liitteissa: Sopenkorpi Liite 1, Kantola Liite 2 ja
Hattula Liite 3.

5.4 PIMA- rakennettavuustarkastelu

Riskinarvioinnin rinnalla PIUHAssa tarkasteltiin maankaytdn suunnittelun ohjausta kunnostuskustannusten ja
tonttihinnan kustannusvaikutuksen lahtokohdasta. Maankaytdn suunnittelun paatoksenteon apuvalineeksi ke-
hiteltiin yhdessa Golder Associates Oy:n kanssa PIMA-rakennettavuuden tarkastelu. PIMA-rakennettavuustar-
kastelu ei korvaa riskinarviointia, mutta se antaa lisatietoa paatdksentekoa varten. Riskinarviointi tulee alueilla
kuitenkin ajankohtaiseksi, kun alueen kunnostamista suunnitellaan tai kaavoitus etenee.

Tarkastelussa lahdettiin siita, ettd maaperan haitta-ainepitoisuuksista ja pilaantuneisuudesta aiheutuvat kus-
tannukset vaihtelevat riippuen alueen maankaytosta. Kustannuseroja syntyy mm. erilaisista pilaantuneen maa-
peran kunnostustavoitteista seka erityyppisen maankayton tai erilaisen rakentamistavan edellyttdmasta vaihte-
lusta maa-ainesten kaivutarpeeseen. Naiden kustannusten muodostumiseen voidaan vaikuttaa kaavoituksella
ja vastaavasti tuntemalla n@méa kustannukset voidaan ohjata kaavoitusta. Eri maankayttbmuodoissa syntyvia
PIMA-kustannuksia verrataan arvioituun tonttihintaan kyseiselld maankayttémuodolla. Kustannusten arvioinnis-
sa on kaytetty seka kokemusperaista etta kirjallisuuspohjaista tietoa.

PIMA-rakennettavuustarkastelussa kohteita tarkasteltiin osa-alueittain. Jako osa-alueisiin tehtiin alueen kayt-
tohistorian, pinnanmuotojen, rakennusten, maaperan tai vastaavien aluekohtaisten rajausten mukaan. Jokaista
osa-aluetta tarkasteltiin eri maankayttomuodoilla. Tarkasteltavat maankayttdomuodot vaihtelivat aluekohtaisesti.

Tarkasteltuja maankayttdmuotoja olivat nykytilanteen mukainen maankaytto, teollisuuskaytto, likerakentaminen,
asuinkayttd seka herkka maankayttd. Teollisuuskayttd kasittaa teollisuuskayttédn tai liikennealueiksi rakennet-
tavat kiinteistdt. Teollisuuskdyttdon rakennettavat alueet oletetaan paallystettavan asfaltilla. Liikerakentaminen
kasittaa toimistokayttdon rakennettavat kiinteistot, joiden ei valttamatta tarvitse olla paallystettyja. Asuinkaytolla
tarkoitetaan kerrostalo- ja pientalokiinteistdiksi rakennettavia kiinteistdja, joilla ei tulla harrastamaan ravintokas-
vien viljelya. Lisaksi asuinkayttd kasittaa kayttopuistoiksi (virkistystoimintaa) seka viheralueiksi otettavat alueet.
Herkka maankayttdmuoto kasittaa kiinteistot, joille rakennetaan paivakoti, koulu, leikkipuisto tai joihin tulee vas-
taavaa lasten ja nuorten toimintaa. Lisaksi herkkd maankayttd kasittda esim. siirtolapuutarhat, joissa voidaan
kasvattaa ravintokasveja omaan kayttoon.

Eri maankayttdmuotojen aiheuttamia PIMA-kustannuksia voidaan verrata maa-alueen arvoon eri maankaytto-
muodoissa. Talldin voidaan arvioida kaavoitusvaiheessa eri maankayttémuotojen sijoitusvaihtoehtojen edulli-
suutta ja ottaa PIMA-kustannukset huomioon kaavaa valmisteltaessa.

Tarkastelun toteutus

Jokaiselle maankadyttdmuodolle maaritettiin kunnostuksen tavoitearvot kohteessa todetuille haitta-aineille. Ta-
voitearvojen valinnassa kaytettiin kokemukseen seka kohdekohtaisiin riskiarvioihin pohjautuvia tavoitepitoisuuk-
sia. Koska Kantolanniemen kohteessa ei tehty PIUHAN aikana varsinaista riskinarviointia, tavoitepitoisuuksien
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valinnassa hyodynnettiin Pima-asetuksen (Vna 214/2007) ohjearvoja seka SHP(T),_ -viitearvoja, jotka kuvaa-
vat terveysperusteisesti maaritettya suurinta hyvaksyttavaa pitoisuutta joko teollisuusalueilla tai tavanomaisen
maankayton alueella (Reinikainen, 2007). Lisaksi huomioitiin eri haitta-aineiden paaasialliset altistusreitit.

Osa-alueiden kokonaispinta-alat maaritettiin ja arvioitiin massamaarat, jotka tutkimustulosten perusteella voi-
vat olla pilaantuneita. Pilaantuneiden maiden osuus osa-alueiden kokonaismassamaarista arvioitiin laskemalla
kunkin eri maankayttdmuodon mukaiset tavoitepitoisuudet ylittavien analyysitulosten osuus kaikista analyysitu-
loksista. Pilaantuneiden maiden maarat laskettiin eri maankayttétarkoituksissa. Pilaantuneen maaperan kunnos-
tuskustannukset vaihtelevat tapauksesta riippuen huomattavasti. Yksikkdkustannuksina kaytettiin kokemuspe-
raisesti arvioituja keskimaaraisia kustannuksia.

Haitta-aineita tai rakennusjatettd sisaltavalle alueelle rakennettaessa aiheutuu pilaantuneen maa-aineksen ka-
sittelysta lisdkustannuksia, vaikka kohteessa ei olisikaan pitoisuuksien johdosta varsinaista kunnostustarvetta.
Lisakustannukset muodostuvat rakentamisen johdosta kaivettujen pilaantuneiden tai rakennusjatetta sisalta-
vien maa-ainesten kasittelystd (valvonta, kuljetus ja vastaanotto). PIUHAssa tehdyissa laskelmissa arvioitiin
kustannuksia aiheutuvan alemman ohjearvon ja tavoitearvon valisia pitoisuuksia sisaltavista maa-aineksista,
koska tavoitearvot ylittavien maa-ainesten kasittelyn kustannukset oli jo huomioitu kunnostuksen aiheuttamissa
massamaarissa. Kokemusten perusteella pilaantuneen maaperan kunnostuksen kokonaiskustannus on yleensa
tapauksesta riippuen valilla 100 — 150 €/m?3. Kustannusten muodostuminen ja jakautuminen riippuu mm. kohteen
sijainnista, koosta ja ominaisuuksista, haitta-aineiden laadusta ja pitoisuuksista seka kunnostuksen ajankohdas-
ta.

Pilaantuneista tai rakennusjatetta sisaltavistda maa-aineksista aiheutuvat kokonaiskustannukset arvioitiin las-
kemalla yhteen kunnostuksen kustannukset seké rakentamisen aiheuttamat PIMA-kustannukset. Laskelmissa
huomioitiin rakentamisen aiheuttamien PIMA-kustannusten vaheneminen tai poistuminen, mikali pilaantuneita
tai rakennusjatetta sisaltavia massoja poistetaan kunnostuksen yhteydessa.

Kehitysmahdollisuuksia

PIMA-rakennettavuustarkasteluiden Iahtokohtana oli massamaaran arvioiminen laskemalla kunkin maankayt-
tdbmuodon tavoitepitoisuuden ylittdvien analyysitulosten osuus kaikista analyysituloksista. Pilaantuneen massa-
maaran osuuden kokonaismassamaarasta arvioitiin olevan sama kuin analyysitulosten osuus. Vanhojen teolli-
suusalueiden tutkimuksissa yleensa pyritaan sijoittamaan tutkimuspisteet sellaisille alueille, joissa historiatiedon
perusteella pilaantuneisuutta arvioidaan esiintyvan. Myos analyysit tehdaan niistd naytteista, joissa arvellaan
kohonneita pitoisuuksia olevan. N&in ollen tutkimuspisteista tehty suhteellinen jakauma vaaristyy, kun pisteiden
sijaintien ja analysoitujen naytteiden painotus on pilaantuneilla alueilla. Vaaristymaa voitaisiin korjata esimerkiksi
suhteuttamalla analyysien sijaan tutkimusalueen pinta-alat ja arvioimalla massamaarat puhtaiden ja viitearvon
ylittdneiden pinta-alojen suhteessa. Talldinkin virhemarginaalia olisi, mutta tulos huomioisi paremmin tutkimus-
pisteiden epatasaisen alueellisen jakauman.

PIMA-rakennettavuustarkastelusta voidaan saada viela merkittdvampaa hyotya kohdealueiden jatkosuunnitte-
lussa, kun paastaan korttelitasoiseen tarkasteluun. Lisatutkimukset voidaan pyrkia kohdistamaan siten, etta ne
tukevat pilaantuneisuuden selvittdmisen lisaksi PIMA-rakennettavuustarkastelua.

5.5 Kohdealueiden johtopaatokset

PIUHAssa tavoitteena oli selvittda saadaanko maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnilla seka
kunnostussuunnittelun ja kaavoituksen valiselld vuorovaikutuksella ohjattua ja avustettua maankaytdon suunnit-
telua ymparistétehokkaampaan suuntaan. Seuraavassa esitetdan kohdealueilta pilaantuneisuustutkimusten ja
riskinarvioiden pohjalta tehdyt johtopaatokset. Yhteenvedot kohdealueille tehdyista selvityksista on esitetty liit-
teissa 1-3.
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Sopenkorpi

Teollisuusalueella on noin 40 kiinteistda, joista tutkimuksia tehtiin 36 kiinteiston alueella. Kymmenen Kiinteiston
alueella havaittiin ylemman ohjearvon ylittavia pitoisuuksia. Riskinarvioinnissa laadittiin kasitteelliset mallit koh-
teeseen mahdollisiksi arvioiduille maankayttdémuodoille: pientaloasutus, kerrostaloasutus, tyopaikka-alue, viher-
alue, kayttdpuisto (esim. urheilupuisto) ja teollisuus-, liikenne tai varastoalue. Kasitteellisten mallien pohjalta tar-
kasteltiin mahdollisia ekologisia- ja terveysriskeja seka haitan todennakoisyytta. Lisdksi arvioitiin haitta-aineiden
kulkeutumista pohjaveteen. Nykytilanteessa todettiin mahdollisuus sisdilman laadun heikentymiseen alueilla,
joissa maapera on voimakkaasti 6ljylla tai orgaanisilla haihtuvilla yhdisteilla pilaantunut. Muita terveysvaikutuk-
sia ei nykytilanteessa todettu olevan. Ekologisia laaja-alaisia ja merkittavia vaikutuksia ei todetusta maaperan
pilaantuneisuudesta riskinarvioinnin mukaan esiinny. Alueella havaittiin ainoastaan yksi yhtenaisemmin pilaan-
tunut alue, entisen kyllastamon alue Sopenkorven etelaosassa, jonka kunnostustarve on akuutti. Muilta osin
havainnot olivat yksittaisia ja pistemaisia. Riskinarvioinnilla todettiin kriittiset alueet ja/tai haitta-aineet, mutta
pistemaisesti pilaantunut kohdealue ei antanut arvioinnille riittdvia reunaehtoja.

Tutkimusalueen maapera on kerrostunutta hienoa hiekkaa ja silttia. Maaperan koostumus ja vedenlapaisevyys
eivat vaihtele tutkimusalueella, joten riskinarviointi patee todettujen haitta-aineiden osalta koko alueella. Mah-
dollisesti myéhemmin havaittavien muiden haitta-aineiden osalta riskinarviointia voidaan taydentaa soveltuvin
osin.

Alueella ei havaittu pilaantuneisuutta, joka rajoittaisi maankaytdon suunnittelua. Tehdyilla tutkimuksilla voidaan
ohjata maankaytdn suunnittelua siten, ettd alueen toiminnot sijoittuvat optimaalisesti. Rakennusten seka puis-
to- ja pysakointialueiden sijoituksessa pyritadn mahdollisimman vahaiseen maan kaivamiseen, jolloin pilaantu-
neisuuden aiheuttamat kustannukset voidaan minimoida. Sopenkorven alueella maanalaisia rakenteita suunni-
teltaessa tulee huomioida myds pohjaveden esiintyminen |lahelld maan pintaa sekad pinnankorkeuden ajallinen
vaihtelu.

Kantolanniemi

Kantolanniemen alueella on noin 55 kiinteistd3, joilla on erilaista teollista tai kaupallista toimintaa. Kayttdhisto-
riatietojen mukaan osalla kiinteistoista ei ole ollut pilaavaa toimintaa. Ennen rakentamista alueen maanpintaa on
korotettu alueelle tuoduilla tayttomailla ja tutkimusten yhteydessa havaittiin useassa koekuopassa taytemaaker-
roksen seassa rakennusjatettd. Taytemaakerroksen puhtautta ei voi paatella alueen toiminnan perusteella, vaan
siihen vaikuttaa myds tayttdmaan alkupera. Alueen laajuudesta johtuen alueelle tehty tutkimuspisteverkosto jai
harvaksi ja alueelle ei laadittu alkuperaisen suunnitelman mukaista riskinarviota.

Maaperan puhtautta kuvaavan karttatarkastelun perusteella alue on jaettavissa kolmeen osa-alueeseen: kaato-
paikka-alueet, sahan ja konepajan alue seka muu teollisuusalue.

Kaatopaikka-alueille on ajettu ylijgdmamaita seka rakennus- ja teollisuusjatteita. Alueiden taytté koostuu seka-
laisista eri aikaan tuoduista kuormista. Sekalaisen taytdn vuoksi epatasaiset painumat ja pilaantuneisuus ovat
todennakdisia. Alustavan arvioinnin perusteella alue soveltuisi todennadkdisesti sellaisenaan Kantolan alueen
muilta tonteilta kaivettavien PIMA-maiden l3jitysalueeksi. Maat voitaisiin hyddyntaa Idjitysalueella esimerkiksi
meluvallin tdytdssa tai maisemamaen muotoilussa, joihin muutoinkin tarvittaisiin tayttémaita. Jos kaatopaikka-
alueiden sijainti ei olisi niin I1&helld keskustaa, ei niille edes harkittaisi kayttddnottoa. Nyt niiden sijainti houkuttaa
kehittamaan alueille rakentamista. Asuinrakentamista alueelle ei suositella iiman massanvaihtoa. Alueelle voi-
daan mahdollisesti suunnitella teollisuus- ja varastotiloja seka toimitiloja. Alueen jatkokdyt6ssa on huomioitava
tayttdmaiden laatu ja painumat seka alapuolinen kosteikko.

Sahan alueella on havaittu ylemman ohjearvon ylittavia pitoisuuksia vanhalla kompostikentan alueella ja kahdel-
la pistemaiselld alueella. Kun ndma alueet kunnostetaan, on alue osoitettavissa rakennuskayttodn. Konepaja-
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alueella on alueen pintaosissa havaittu ylemman ohjearvon ylittavia pitoisuuksia metalleja ja Oljyhiilivetyja. Kun-
nostusvaihtoehtoja voidaan tarkastella riskinarvioinnin avulla suunnittelun edetessa.

Suurin osa Kantolanniemen alueelle 1970-luvun jalkeen rakennetuista alueista on rakennettu pengerretylle alu-
eelle. Pengermateriaalin alkuperasta ei ole tietoa. Tehtyjen tutkimusten valossa alueen maankaytolle ei ole
rajoitteita. Koska alueelle on ajettu sekalaisen tayttdmaata, on maankayton muuttuessa tai suunniteltaessa tay-
dennysrakentamista maaperan laatu tutkittava ennen rakentamista.

Kantolanniemen alueella ei havaittu akuuttia kunnostustarvetta nykyisessa maankaytossa. Kaatopaikka-aluei-
den lisaksi alueella on muutama alue, joissa haitta-ainepitoisuus ylittdaa ylemman ohjearvon. Kun edella mainitut
pilaantuneet alueet kunnostetaan, ei tutkimusten perusteella pilaantuneisuus sen jalkeen rajoita maankaytén
suunnittelua.

Hattulan saha-alue

Hattulan saha on toiminut alueella 1930-luvulta 1970-luvun puolivaliin saakka. Tutkimuksissa havaittiin ylemman
ohjearvon ylittavia pitoisuuksia dioksiineja ja furaaneja kyllastysaltaan alueella. Lautatarha-alueella dioksiinien
ja furaanien pitoisuudet vaihtelivat kynnysarvon ja ylemman ohjearvon valissa. Kloorifenoleita ei tutkimuksissa
havaittu. Vanhan saharakennuksen kohdalla maaperassa todettiin saharakennuksen purkujatetta ja PAH-yhdis-
teita. Pilaantuneiden alueiden sijainnit vastasivat saha-alueen toimintojen sijainteja.

Saha-alue on suunniteltu kaavoitettavaksi asuinkayttoon, joten riskeja tarkasteltiin asuinrakentamista silmallapi-
taen. Riskinhallintatoimenpiteena esitetdan kyllastysallasalueen kunnostamista massanvaihdolla ja pintamaan
peittdmistd puhtaalla maakerroksella. Rakennusjatetayttdad sisaltava alue suositellaan kunnostettavaksi, jolloin
samalla poistetaan todetut 6ljy- ja PAH- pitoisuudet. Kohteessa on riskinarvion mukaan yli 13 ha eli 84% koko
alueesta suunnittelualaa, jolla ei ole pilaantuneisuuden aiheuttamia kaavoitusrajoitteita. Kyllastysaltaan ja jate-
alueen kunnostuksen jalkeen kunnostetuille alueille ei mydskaan jaa kaavoitusrajoitteita. Muilla alueilla pinta-
maassa todetut kohonneet dioksiini- ja furaani -pitoisuudet esitetdan peitettdvaksi puhtaalla maakerroksella.

Kyllastysaltaan alueen ja saharakennuksen purkujatealueen kunnostamisen jalkeen alue on osoitettavissa ra-
kennuskayttéon. Tehdyilld tutkimuksilla voidaan ohjata maankaytén suunnittelua siten, ettéd alueen toiminnot
voidaan sijoittaa optimaalisesti. Rakennusten seka puisto- ja pysakointialueiden sijoituksessa pyritdan mahdolli-
simman vahaiseen maan kaivamiseen, jolloin pilaantuneisuuden aiheuttamat kustannukset voidaan minimoida.

Aluetta suunniteltaessa tulee huomioida erityisesti seuraavat seikat:

. pien- tai rivitaloalueella on koko asuinkiinteiston alue suositeltavaa kunnostaa vahintaan ter-
veysperustaisen viitearvon tasolle

. kerrostaloalueella suositellaan kunnostettavaksi rakennuksen alapuolinen maapera, mutta
piha-alueilla, pois lukien lasten leikkialueet, riittava toimenpide on vahintaan 1 m paksuinen
peittokerros tai asfaltti

. leikkipuistot tai vastaavat lasten leikkipaikat tulee kunnostaa kokonaan vahintaan terveyspe-
rustaisen viitearvon tasolle

. tyOpaikka- tai teollisuusalueilla suositellaan rakennusten alapuolinen maapera kunnostettavak-
si, mutta piha-alueilla riittdva toimenpide on vahintaan 1 m paksuinen peittokerros tai asfaltti

. putkisto- ja kaapelikaivannot tulee tayttaa puhtaalla maa-aineksella

. rakentamattomilla alueilla kosketus pilaantuneeseen maahan on estettava terveysvaikutusten
ehkaisemiseksi vahintdadn 1 m paksuisella peittokerroksella tai asfaltilla.

. alueen maaperan kantavuus on heikko. Alueella tehtavissa kaivannoissa ja taytdissa on huo-
mioitava kantavuus ja vakavuus. Kaivantojen ja tayttdjen suunnittelussa on laadittava soveltu-
vat geotekniset laskelmat.
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. Alueella, jolla maapohjan laatua ei voi varmuudella tunneta, tulee rakennukset suunnitella tuu-
letetulla alapohjalla varustettuna. Talld huomioidaan radonin, metaanin ja haihtuvien yhdistei-
den esiintyminen. Radonalueilla vaadittavat radonratkaisut toimivat myds muiden haihtuvien
yhdisteiden poistamiseen.

. Pilaantuneiden maiden kunnostuskaivujen ja infran rakentaminen on suositeltavaa tehda sa-
manaikaisesti, jolloin valtytaan useaan kertaan kaivamiselta ja taytoilta.

Valtakunnallisen jatesuunnitelman ja valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisiin tavoittei-
siin padseminen edellyttdd PIMA- ja kaavapuolen yhteisty6té ja aikataulutusta. Alueidenkayttétavoit-
teita tulee pyrkia toteuttamaan maakunnallisissa ja kunnallisissa kaavoitushankkeissa. Tavoitteena
on mm. eheyttda kaupunkirakennetta ja vahentaa yksityisautoilun tarvetta. Jatesuunnitelmalla puo-
lestaan mm. edistetdan luonnonvarojen jarkevaa kayttéa ja pyritddn ehkaisemaan jatteen syntya.

Eri tahojen tiiviilld yhteistydlla ja keskinaiselld tiedotuksella voidaan saavuttaa nuo tavoitteet seka
luoda ymparistomyodnteisia ja kustannustehokkaita alueita. Pilaantuneisuus ei enaa nykyisin ole este
alueen kehittymiselle, eikd mydskaan kehittymista estava kustannustekija, mikali hanke toteutetaan
tehokkaasti ja yhteistydssa eri tahojen kesken.

36 | Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus




6. Alueen uudelleenkayttoonotto

6.1 Yleista

Valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoite on, ettd pilaantuneet maa-alueet kunnostetaan ekotehokkaasti. Alu-
een maankayttd vaikuttaa kunnostustavoitteen maaraytymiseen. Riskinarvion perusteella alueelle voidaan sallia
jatettdvan haitta-ainepitoisia maita. On kuitenkin suositeltavaa, ettad haitta-ainepitoiset ainekset kootaan halli-
tusti yhteen ja sijoitetaan alueille siten, etta niista ei aiheudu riskeja tai ne voidaan hyotykayttaa rakenteena.
Jatesuunnitelman mukainen tavoite tulee huomioitua parhaiten alueen kokonaisvaltaisella suunnittelulla, jolloin
kaavoituksen yhteydessa selvitetdan haitta-ainepitoisten maiden sijoitus keskitetysti hydtykayttoon alueelle, esi-
merkiksi meluvalliin, puistoon, pysakdintialueeseen tai muuhun rakenteeseen, jossa ne korvaavat puhtaita maa-
aineksia. Pilaantuneen maaperan tutkimus ja riskinarviointi antavat tietoa, jonka perusteella alueen toiminnot
voidaan sijoittaa optimaalisesti. Vuorovaikutteisesti yhteistydssa kaavoittajan kanssa toteutettu kunnostussuun-
nittelu voi vahentaa kaivettavia massoja ja edesauttaa kaivetun aineksen hyotykayttoa.

PIUHAN yhteenvetona on kohdealueiden suunnittelun pohjalta laadittu toimintamalli/etenemiskaavio, jossa esi-
tetdan alueen uudelleenkayttéonottohankkeen etenemisjarjestys. Esitetty etenemisjarjestys on ideaalinen ja sen
lapivienti useamman kiinteiston omistajan alueella vaatii hyvaa yhteisty6ta, aikataulutusta ja halua alueen kehit-
tamiseen. Alueen uudelleenkayttdonottohanketta vie eteenpain kiinteiston omistajan kokoama suunnittelufooru-
mi, johon kuuluu kaavoituksen, rakentamisen ja pilaantuneen maan kunnostamisen asiantuntijoita. Toimintamalli
on esitetty kuvassa 6 ja toteutusvaiheiden vastuu- ja toteuttajatahot on esitetty taulukossa 1.
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Kuva 6. Toimintamalli alustavasta kdytté6nottopaétbksestd hankkeen toteuttamiseen.
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Taulukko 1. Hankkeen vaiheet, vastuu- ja toteuttajatahot.

Alustava kayttéonottopaatos

Maanomistaja tai kunta

Esiselvitykset

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Pima-tutkimukset

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Lisatutkimukset ja riskinarviointi

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Maankaytén suunnittelu

Kunta

Kaavoittaja

Yhteispalaveri

Maanomistaja, kunta

Ymparistokonsultti, kaavoittaja

Kustannusarvio ja toteutettavuusselvitys

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Kaavamuutosaloite / kaavoituspaatos

Maanomistaja / kunta

Kunnostussuunnitelmaluonnos

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Kaavaluonnoksen valmistelu

Kunta

Kaavoittaja

Lupaviranomaisneuvottelu

Maanomistaja ja kunta

Ymparistokonsultti ja viranomaiset

Kaavaluonnos

Kunta

Kaavoittaja

Kunnostussuunnitelma ja lupahakemus

Maanomistaja

Ymparistokonsultti

Tarkennettu kustannusarvio

Maanomistaja

Lupapaatos

Maanomistaja

ELY/AVI

Kaavaehdotus

Kunta

Kaavoittaja

Maankayttdsopimus

Kunta ja maanomistaja

Kaavan vahvistaminen

Kunta

Kaupungin/kunnanvaltuusto

Rakennussuunnittelu

Maanomistaja

Rakennussuunnittelija

Kunnostaminen

Maanomistaja

Ymparistokonsultti ja urakoitsija

Rakentaminen

Maanomistaja

Rakennusyritys

6.2 Toimintamallin etenemiskaavion vaiheet

Seuraavissa kappaleissa on kuvattu tarkemmin kuvassa 6 esitetyn toimintamallikaavion vaiheet.

Alustava kdyttoonottopddtos

Alueen kayttoonotettavuuteen vaikuttavat lukuisat seikat, kuten alueen sijainti, geotekniikka, rakennettavuus,
tiedossa oleva ja epailty pilaantuneisuus, ympardiva toiminta, kaavoitussuunnitelmat seka investoijan mielipiteet.
Kayttéonottopaatdoksen voivat tehda kiinteistdnomistajat yksin tai yhdessa taikka kunta. Alustavan paatéksen
tekija voi kaynnistaa esiselvityksen tai esitelld aluksi ajatustaan alueen toimijoille yhteistyéhankkeen mahdolli-
suuden kartoittamiseksi.

Esiselvitykset

Alueiden tutkimukset aloitetaan kohdealueiden kayttohistoriaselvityksella. Kayttohistoriaselvityksessa selvite-
tédan alueella olleet toiminnot ja toiminnoissa mahdollisesti kdytetyt kemikaalit. Vanhat iimakuvat kertovat paljon
alueen toimintahistoriasta ja niista selvidd esimerkiksi alueen rakennuskannan kehittyminen. Kaupungin arkis-
toista 16ytyy rakennuslupia ja piirustuksia. Palo-/pelastuslaitoksen tai ELY-keskuksen arkistoista 16ytyvat tie-
dot alueella olevista 6ljysailidista. Eri vuosikymmenilta olevien karttojen ja ilmakuvien avulla selvitetdan alueet,
joissa toimintoja on ollut ja lisaksi niistéd voidaan kartoittaa alueella mahdollisesti tehdyt taytét ja maanpinnan
muokkaukset. Tulee myds selvittaa alueen kaavoitus, olemassa oleva infra, maaperan laatu, pinta- ja pohjavesi-
tiedot seka alueella aiemmin tehdyt tutkimukset ja kunnostukset. Alueen sijainti tarkeélla pohjavesialueella tulee
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huomioida hankkeen jokaisessa vaiheessa, mutta se ei esta alueen kehittymista. Esiselvitysvaiheessa koottujen
tietojen pohjalta alueelle laaditaan tutkimusohjelma.

Mikali alue osoittautuu toteuttamiskelpoiseksi, laaditaan alueen uudelleenkayttéonotolle toimintasuunnitelma ja
alustava aikataulu. Toimintasuunnitelmaa ja aikataulua tarkennetaan hankkeen edetessa.

PIMA-tutkimukset

Tutkimusvaiheessa toteutetaan tutkimusohjelman mukaiset pilaantuneisuustutkimukset. Maaperatutkimukset ja
naytteenotto tulee mahdollisuuksien mukaan pyrkia sijoittamaan sulan maan aikaan, mika voi vaikuttaa aikatau-
luun. Tutkimusohjelmaan voi olla aihetta tehda muutoksia tutkimusten edetessa.

Tutkimusvaiheessa selvitetdan alustavasti myOs alueella sijaitsevien rakennusten arvoa ja rakennussuojelukysy-
myksia seka pohditaan rakennusten uudelleenkayttéa. Rakennusten uudelleenkaytto jatkaa rakennusten elinikaa.
Vanhojen rakennusten yhteensovittaminen tdydennysrakentamisen kanssa voi olla haaste, eika valttdmatta ole
edullisin ratkaisu suunnitellulle korttelirakenteelle, mutta alue voi saada lisda vetovoimaa ja omaleimaisuutta histo-
riastaan seka sailytettavasta rakennuskannasta.

Esiselvitysten perusteella todetaan hankkeen toteutuskelpoisuus tai tarvittaessa tehdaan muutoksia alustavasti
ajateltuun kayttdmahdollisuuteen.

Maankdyton suunnitelmaluonnokset, lisatutkimukset ja riskinarvio

Maankayton kokonaisvaltaisessa suunnittelussa on koettu hyvaksi menetelmaksi karkean suunnitelmaluonnoksen
esittely suunnitteluun osallistuville osapuolille, kuten kaavoittaja seka ymparisto-, energia-, tie- ja vesihuoltopuolen
edustajat. Talldin osapuolilla on mahdollisuus heti suunnitelman alkuvaiheessa tuoda julki toiveet, rajoitukset ja
tarpeet. Naiden lisatietojen pohjalta tehdaan tarvittaessa lisatutkimuksia ja selvityksia.

Mikali alueella on havaittu kynnysarvon tai alueellisen taustapitoisuuden ylittavid pitoisuuksia, tulee maaperan
pilaantuneisuus arvioida (214/2007). Tutkimusten ja riskinarvioinnin perusteella voidaan alue jakaa osa-alueisiin
ja osoittaa kayttomahdollisuuksia eri alueille. Tata tietoa hyddynnetdan maankayton suunnittelussa.

Kustannusarvio ja toteutuskelpoisuus

Tutkimusten, riskinarvioinnin ja alustavan maankayttdajatuksen pohjalta laaditaan alueen rakennettavuudesta
kustannusarvio eri maankayttévaihtoehdoille. Kustannusarviossa huomioidaan alueen rakennuskelpoiseksi muo-
dostamisen kustannukset, kiinteistdn arvo, rakentamisen kustannukset seka rakennetun alueen arvo. Tallin voi-
daan arvioida hankkeen toteutuskelpoisuus ja tarvittaessa saada tukea alueen kayttdonottopaatokselle. Tassa
vaiheessa voidaan tehda muutoksia alustaviin suunnitelmiin, esimerkiksi lisata rakentamistehokkuutta tai muuttaa
maankayttoa.

Kustannukset eivat ole ainoa seikka, joka vaikuttaa alueen toteutettavuuteen. Myds alueen sijainti, viihtyisyys,
luontoarvot, alueen imago, alueelle suunnitellut rakennustyypit ja palvelut, liikenteellinen sijainti, maanomistus ym.
ovat merkittavia tekijoita.

Kaavamuutosaloite

Kaavan laatiminen tai muuttaminen kaynnistyy joko maanomistajan hakemuksesta taikka kaupungin tai kunnan
aloitteesta. Kaavamuutoksen hakija neuvottelee ensin kaavoituksesta vastaavan tahon kanssa. Virallinen kaava-
muutoshakemus on tehtava kirjallisesti ja samalla on sitouduttava korvaamaan kaavan laatimisesta aiheutuvat
kustannukset.
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Asemakaavat ovat oikeusvaikutteisia, jolloin kaavamerkinnéilla on hyvinkin vahva sitovuustaso. Tama tarkoittaa
sita, etta jos kaavassa jokin asia on ratkaistu tietylla tavalla, edellyttda toisenlaisen ratkaisun toteuttaminen joko
kaavan muuttamista tai poikkeamislupaa kaavasta.

Kaavan valmistelu ja kunnostussuunnitelmaluonnos

Kaavaa ja kunnostussuunnitelmaa laadittaessa osapuolten kommunikointi on tarkeaa, jotta tavoitteet ja mah-
dollisuudet saadaan yhtenaistettya. Kunnostustydssa syntyvat kaivannot ja pilaantuneet maamassat seka ra-
kentamisen vuoksi syntyvat kaivannot ja kaivumassat voidaan osoittaa kaavassa hyddynnettaviksi. Tama vaatii
yhteisty6ta ja tiedon jakamista ymparistdkonsultin, suunnittelijan, kaavoittajan ja ymparistéviranomaisen valilla.
Kaivantoja voidaan hyddyntaa esimerkiksi kellaritiloina, parkkihalleina tai vaikkapa vesiaiheina. Rakentamisesta
syntyneet puhtaat kaivumassat voidaan hyédyntda kunnostuskaivantojen taytdssa. Pilaantuneet maa-ainekset
voidaan luvanvaraisesti hyddyntaa rakenteissa, kuten meluvalleissa, pysakdintialueiden pohjissa tai puistoalu-
eilla joko sellaisenaan tai kasiteltyina. Mikali alueella tehdaan kunnostuksen vuoksi laaja-alaisia, matalia kaivan-
toja, voidaan se huomioida kaavassa maanpinnan korkotasoa laskemalla taytt6jen minimoimiseksi. Korkotasoa
voidaan myds nostaa, mikali alueelta tulee paljon taytdissa hyddynnettavaa ainesta. Olemassa olevien rakentei-
den purkumateriaalit voidaan hyodyntaa luvanvaraisesti maarakenteissa.

Kunnostuksen vaatimukset ja toimintojen sijoittaminen optimaalisemmin edesauttavat kustannussaastéjen muo-
dostumisessa ja jarkevassa, ymparistoystavallisessa ja silti tehokkaassa aluerakentamisessa. Toisinaan muut
kaavoitukseen vaikuttavat seikat, kuten kaavoitukselle asetetut erilaiset tavoitteet, kaupunkikuvalliset syyt, sijain-
ti tai liikenneyhteydet menevat pilaantuneisuuden perusteella toimintojen sijoittumisesta laadittujen suositusten
edelle.

Neuvottelu ympdristoviranomaisten kanssa

Lupaprosessin nopeuttamiseksi, viranomaistyon helpottamiseksi ja suunnitteluvaiheessa huomaamatta jaanei-
den ymparistovaikutusten huomioimiseksi kaavan ja kunnostussuunnitelman luonnokset tulisi esitella ymparis-
toviranomaisille. Avoin keskusteluyhteys suunnittelijan, kaavoittajan ja viranomaisten valilld helpottaa kaikkien
osapuolten ty6ta. Neuvottelutilanteessa esille tulleiden muutosten ja tarkennusten pohjalta laaditaan kunnostus-
suunnitelma ja kaavaluonnos.

Kunnostussuunnitelma ja lupahakemus

Kunnostussuunnitelma laaditaan yleissuunnitelmatasoisena ja liitetdan ymparistdlupahakemukseen tai pilaantu-
neen maaperan kunnostamisesta tehtadvaan ilmoitukseen. Kunnostussuunnitelmassa esitelldan kohde ja tehdyt
tutkimukset, referoidaan riskinarviointi, kuvataan kunnostusmenetelmien vertailua ja perustellaan kunnostusme-
netelman valinta, kuvataan kunnostuksen toteutus, esitetdan perustellen kohteeseen soveltuva kunnostustavoi-
te, kuvataan kunnostuksen aikainen laadunvalvonta, kunnostuksen paattymisen kriteerit ja niiden toteaminen
sekd kuvataan kunnostuksen aikaisen ympariston pilaantumisen ehkaisykeinot. Suunnitelmassa esitetddn myds
tarvittaessa kaivettujen ainesten lajittelu, kasittelymenetelmat seka sijoituspaikat, kaivantoon kertyvan veden
poistaminen ja kasittely sekd kaivannon taytto tai luiskaus ja alueen siistimistoimenpiteet.

Jos alueella hydédynnetaan pilaantuneita maita tai rakennusjatteita suunnitellaan myos hyotykaytto tassa vai-
heessa. Suunnitelmassa esitetddn hyotykayttdalue, eristerakenteet, hyddynnettavien massojen geotekniset
ominaisuudet, hyddynnettdvien massojen haitta-aineiden pitoisuudet ja liukoisuudet seké laadunvalvonta ja
tarkkailu.

Kaavaluonnos

Kaavaprosessin alussa on laadittava osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Siita selvidvat kaavoituksen lahtékoh-
dat ja keskeisimmat tavoitteet. Siind myos selostetaan, miten osallisille kaavasta tiedotetaan. Lisaksi suunnitel-
massa selostetaan kaavaan vaikutusten arviointitavat ja laajuus.
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Luonnosvaihe on varsinaisen suunnittelun aloitus. Silloin yleensa tehdaan useampia erilaisia maankayttéluon-
noksia kaavan pohjaksi. Luonnosvaiheessa osallisille varataan mahdollisuus ottaa kantaa. Yleensa tdma ta-
pahtuu siten, etta luonnos asetetaan yleisesti nahtaville, ja siitd 1ahetaan kirjeet keskeisimmille osallisille, kuten
alueen maanomistajille ja tarkeimmille viranomaisille.

Kaavaehdotus

Luonnosvaiheen jalkeen seuraa kaavan ehdotusvaihe. Kaavaehdotus asetetaan yleisesti nahtaville, siita pyyde-
taan lausuntoja ja kirjeet 1ahetetdan keskeisimmille osallisille. Kaavaehdotukseen tyytymattdmat kunnan jasenet
ja osalliset voivat tehda siitéd muistutuksen. Kaavaehdotuksen oltua nahtavilla kasitelldan siitéd tehdyt muistutuk-
set ja lausunnot.

Mikali kaavaa vield muutetaan, on selvitettdva kuinka laajalle muutoksilla on vaikutusta. Jos vaikutukset ovat
suhteellisen suppeita, voidaan vaikutusten piiriin kuuluvia kuulla nahtavilla olon jalkeen tehdyista muutoksista
kirjeitse. Jos vaikutukset ovat laajoja, on muutettu kaavaehdotus asetettava uudelleen nahtaville. Yleensa kaava-
ehdotuksesta tulleista muistutuksista ja lausunnoista kootaan niiden yhteenvedot ja vastineet sisaltava raportti.

Maankdyttésopimus

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91a §). Naista kustannuksista so-
vitaan maankayttésopimuksessa (MRL 91b§). Maankayttdsopimus tehdaan tarvittaessa kunnan ja yksityisen
maanomistajan valilla. Maankayttésopimus ei saa ohjata kaavan sisaltda ja se voidaan tehda vasta kaavaehdo-
tuksen oltua julkisesti nahtavilla.

Kaavan hyviksyminen

Kun kaavaehdotukseen ei enda tehda muutoksia, on vuorossa sen hyvaksyminen. Kaavat hyvaksyy paasaan-
toisesti kunnan/kaupunginvaltuusto. Kunnallisesta paatoksesta seuraavan valitusajan jalkeen kaava saa lainvoi-
man, mikali mahdolliset valitukset eivat muuta aiheuta. Lainvoimaisuudesta kuulutetaan ja sen jalkeen kaavaa
voidaan alkaa toteuttaa mm. hyvaksymalla katusuunnitelmia ja mydntamalla rakennuslupia.

6.3 Pilaantuneisuuden huomioiminen kaavoituksessa

Asemakaavassa pilaantuneet maa-alueet voidaan maarata puhdistettavaksi ennen rakentamista esimerkiksi
saa- tai pima-merkinnalla. Aina pilaantuneita alueita ei ole valttamaténta kunnostaa, mikali altistumista voidaan
estaa rakenteellisin ratkaisuin tai rakennusrajoituksin eikd muita riskeja esiinny. Asemakaavassa voidaan myds
maarata, ettd rakennuksen alapohjan alle jaa riittavasti puhdasta maata tai ilmatilaa (tuulettuva alapohjaraken-
ne). Radonalueilla vaadittavat radonratkaisut toimivat myds haihtuvien yhdisteiden poistamiseen ja naita ratkai-
suja voidaan vaatia muillakin alueilla esim. kiinteiston alapuolella olevan haihtuvilla yhdisteilla pilaantuneen poh-
javeden vuoksi. Tarvittaessa putkisto- ja kaapelikaivantojen seka muiden kaivantojen ja tayttdjen suunnittelussa
tulee huomioida kaasun kulkeutumisen estadminen. Kaavoituksella voidaan my6s ohjata esimerkiksi kasvillisuu-
den sijoittamista tai maan pinnoitusta, joilla estetddan maan pdlyaminen ja toisaalta rajoitetaan mahdollisuutta
joutua kontaktiin pilaantuneen maa-aineksen kanssa.

6.4 Hankkeen aikataulu

Hankkeen aikatauluun vaikuttavat kohteen koko, sijainti, maanomistajan ja kaupungin tai kunnan intressit, kaa-
van ja luvan kasittely ja nahtavilldoloajat. Hankkeen aikatauluun voi tulla muutoksia prosessin edetessa. Lisaksi
hankkeen eteneminen voi pysahtya pidemmaksikin aikaa kesken hanketta rakennusalan suhdannevaihteluiden
vuoksi. Karkea esimerkinomainen aikataulutus on esitetty kuvassa 7.
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Kuva 7. Hankkeen aikataulu.
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7. Kustannukset

Vanhan teollisuusalueen uudelleenkayttddnottohankkeen kustannukset koostuvat useista osatekijoistd. Kor-
keimmat kustannukset muodostuvat rakentamisesta, joka kattaa seka infrarakentamisen kuten tieverkoston ja
putkilinjat ettd varsinaiset rakennukset. Pilaantuneiden maiden kunnostuksen aiheuttamat kustannukset ovat
yleensa pieni osa kokonaiskustannuksista. PIMA-maiden kasittelyssa voi tulla my6s yllattavia lisdkustannuksia,
jos maille ei I0ydeta soveltuvaa sijoitus/vastaanotto/kasittelypaikkaa jarkevalta etaisyydelta tai aines joudutaan
sijoittamaan jateverollisena (40€/t) esimerkiksi erottelemattoman rakennusjatteen vuoksi. Yllattavan suuria kus-
tannuksia voi muodostua my0s teollisuuslaitosten purkamisesta. Kustannuksia voidaan ennakoida ja saastoja
saada rakennetutkimuksilla ja lajittelevalla purkamisella. Kuvassa 8 on esitetty periaatekuva kustannusten suh-
teellisesta jakautumisesta eri osatekijoihin.

Kustannusten jakautuminen

Muut kustannukset
[ Muut kustannukset ) )
Luvat

[ Luvat }

———

. Kuva 8. Periaatekuva kustannusten jakautumisesta
Rakentaminen laajassa uudelleenkéyttédnottohankkeessa.

Pilaantuneiden maiden aiheuttamat suurimmat kustannukset muodostuvat kunnostusvaiheessa. Suunnittelussa
saatu saastd menetetdan usein toteutusvaiheessa, mikali tulee yllatyksia. Suunnitteluvaiheessa voidaan vai-
kuttaa kustannuksiin merkittavasti mm. vertaamalla kunnostusvaihtoehtoja, esittamalla innovatiivisia ratkaisuja
ja kilpailuttamalla huolellisesti seka urakoitsijat ettd vastaanottopaikat. On huomioitava, ettd kunnostusvaihto-
ehtojen vertailuun ja lopullisen vaihtoehdon valintaan vaikuttavat myés monet muut seikat kuin kustannukset.
Ensisijaisesti kunnostusmenetelma valitaan kohteen olosuhteiden ja kunnostustavoitteiden perusteella. Mikali
vaihtoehtoja on useita, voidaan valintakriteerind kayttaa myos kustannustehokkuutta.

Pilaantuneen maaperan kunnostamisesta aiheutuneita kustannuksia katetaan rakentamishankkeilla. Kohtee-
seen voidaan kaupunkikuvallisten ja —rakenteellisten ym. reunaehtojen salliessa kaavoittaa lisda kerrosneli6ita,
jolloin tuotto pinta-alaa kohden kasvaa. Usein kyseiset alueet sijaitsevat hyvalla paikalla [ahella kaupungin kes-
kustaa, joten maa-alan arvo on merkittava.

PIUHAssa pilaantuneen maan kunnostamisen aiheuttamia kustannuksia tarkasteltiin Golder Associates Oy:n
laatimilla PIMA-rakennettavuuden tarkasteluilla. Niissa on tarkasteltu pilaantuneen maaperan kunnostamisen
aiheuttamia lisdkustannuksia eri maankayttdémuodoilla ja verrattu kustannuksia arvioituun maa-alueen arvoon.
Talléin saadaan tietoa eri maankayttomuotojen kannattavuudesta alueellisesti. Tietoa voidaan hyédyntaa kaa-
voituksessa toimintojen sijoitusta pohdittaessa. Tarkasteluissa kasiteltiin laajoja alueita, mutta ajatusta voidaan
hyddyntaa myds kortteli- ja kiinteistdtasolla suunnittelun edetessa.
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8. Vanhan teollisuusalueen suunnittelun, kunnostuksen
ja kayttoonoton tiedotus ja dokumentointi

Kehitettdessa vanhan teollisuusalueen uudelleenkayttdonottoa on erittain tarkeaa luoda positiivinen imago jo
suunnitteluvaiheessa. Ymparistopositiivisuus voi tuoda alueelle uusia yrittdjia. Hankkeen aikana on hoidettava
tiedotusta seka hankkeen osapuolten valilla ettd ulospain eri tahoille. Tiedottamisen on oltava ymmarrettavaa,
rehellista ja selkeaa seka kohderyhma huomioivaa. Alueen asukkaita voidaan tiedottaa esimerkiksi kerran vuo-
dessa ilmestyvalla lehdella. Tiedottamalla oikeille tahoille, oikeaan aikaan ja oikeista asioista voidaan halventaa
huolia, ratkaista ongelmia ja rauhoittaa mielia.

Tiedotus ulospain on tietynlaista mainontaa, jolla pyritddn luomaan alueelle imago ja herattdmaan kiinnostusta
mahdollisissa alueen tulevissa asukkaissa tai yrittdjissa. Ulospain tapahtuva tiedotus voidaan kohdistaa leh-
distéon, seka suoraan tuleviin rakentajiin, asukkaisiin tai yrityksiin. Hankkeen sisaisella tiedotuksella pyritaan
sujuvaan etenemiseen, varmistetaan sovittujen aikataulujen pitdmista ja vahvistetaan hankkeen osapuolten kes-
kindista yhteistyota.

Hankkeen asiakirjat ja luvat arkistoidaan. Tarkeda on, etta kaikki hankkeen vaiheet tulee dokumentoitua huolelli-
sesti mm. valokuvilla. Erityisen térkeaa on tallentaa tiedot alueelta kaivetuista ja alueelle jatetyista pilaantuneista
maista, alueelle tuoduista tayttdaineksista ja alueella kaytetyista tayttomateriaaleista. Naiden laatu ja sijainti
tulee pystyd myohemmin osoittamaan luotettavasti. TallGin tieto alueen tilasta ja tehdyista toimenpiteista sailyy
ja on saatavilla mybhempid muutoksia varten. Dokumentointi on téarkedd myos mahdollisesti mydhemmin esil-
le nousevien kysymysten ja tasta johtuvan negatiivisen huomion valttdmiseksi. Kuvassa 9 on esitetty Lahden
Ankkurin alueelta kirjoitettuja mielipiteitd paikallislehden yleisdnosastolla. Mielipiteet ja kysymykset on kirjoitettu
vuonna 2010, kun alueen kunnostaminen ja rakentaminen kaynnistyi 1990-luvun puolivalissa.

Ankkurin alueen tiytalla on pitka historia

koka adue on
rakennatta

v Ja san
alia stevien

Kuva 9. Lahden Ankkurin alueesta Kirjoitettuja mielipiteitéd paikallislehden palstalla.
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9. Tavoitteita

Valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoite on, ettd pilaantuneet maa-alueet kunnostetaan ekotehokkaasti. Kun
alueelle paatetdan riskinarvioon pohjautuen jattda haitta-ainepitoisia maita, tulee huomioida seuraavissa kap-
paleissa esitetyt seikat.

Hallittavuus

Kun maaperaan jatetdan haitta-ainepitoisia maita, tulee niiden sijainti pystya osoittamaan. Alueella voi olla usei-
ta pienialaisia kohonneita haitta-ainepitoisuuksia sisaltavid maa-alueita tai rakentaminen voi pilkkoa kyseiset
alueet pieniin osiin. On jarkevaa koota haitta-ainepitoiset maa-ainekset hallitusti yhteen ja sijoittaa ne alueelle,
jossa niista ei aiheudu haittaa tai ne voidaan hyotykayttaa rakenteena. Lisaksi kohonneita haitta-ainepitoisuuksia
sisaltavid maa-aineksia voidaan joutua kaivamaan rakentamisen yhteydessa eri puolilta aluetta. Jatesuunnitel-
man mukainen tavoite tulee huomioitua parhaiten alueen kokonaisvaltaisella suunnittelulla, jolloin kaavoituksen
yhteydessa selvitetdan haitta-ainepitoisten maiden sijoitus keskitetysti hyotykayttoon alueelle, esimerkiksi me-
luvalliin, puistoon, pysakdintialueeseen tai muuhun rakenteeseen, jossa ne korvaavat puhtaita maa-aineksia.
Myds hyotykaytettdessa syntyy kustannuksia massojen kasittelysta, pohja- ja pintarakenteista seka mahdolli-
sesta tarkkailusta. Hyodtykayttérakenteella kuitenkin saastetdan pois vietdvien massojen ja rakenteeseen tuota-
vien puhtaiden ainesten kustannuksissa. Keskitetyn sijoituksen etuna on, ettd alueen haitta-ainepitoiset maat
saadaan koottua hallitusti yhteen ja niiden valvonta on yksinkertaisempaa. Yhteen paikkaan keskitetysti sijoitta-
minen helpottaa kirjanpitojarjestelman yllapitamista.

Kaivu/kdyttorajoite

Kunnostuksen tavoitetaso maaraytyy alueelle suunnitellun maankayttomuodon mukaan. Riskinarvioinnilla maa-
ritetddn alueen maankayttdmuodolle hyvaksyttavat terveysriskit. Kuitenkin yléskaivettaessa naidenkin, alueel-
le hyvaksyttavien maa-ainesten, luokituksessa noudatetaan kaivetun maa-ainesjatteen luokitusta. Tama tulee
huomioida kun alueella tehdaan kaivutdita. Seka maaperan haitta-aineen pitoisuuteen perustuva luokittelu etta
kaivetun maa-aineksen luokittelu on esitetty kuvassa 10.

Kiinteistdon omistajan tulee huomioida, ettd maaperaan jatetyista haitta-aineista jaa alueelle kaivu- ja kayttorajoi-
te. Kynnysarvotason ylittdvien maa-ainesten kaivaminen ja sijoittaminen on luvanvaraista, mika tulee huomioida
kaivutdiden yhteydessa esimerkiksi putkien uusimisen vuoksi. Kaikissa kyseisella alueella tehtavissa kaivutbissa
on myéhemminkin huomioitava pilaantunut maa-aines, haettava hyvaksynta ELY-keskukselta ja huolehdittava
asianmukaisesta kaivujatteen sijoittamisesta seka tydturvallisuusnakdkohdista. Lisaksi kunnostuksen tavoite-
tasosta ja laajuudesta paatettdessa kiinteistbnomistajan tulee pohtia pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten
maankaytén muutoksen tai kiinteistokaupan vaikutukset.

Kunnostuksesta paatettaessa kannattaa huomioida myos, etta rakentamattomilla alueilla kunnostus on yksin-
kertaisempaa kuin rakennetuilla alueilla. Lisaksi tayttokerrosten rakentaminen on kustannuksiltaan edullisempaa
kuin kaivaminen ja kaivantojen tayttaminen.

Rakentamisen aikana on huomioitava pilaantunut maa-aines, josta voi aiheutua altistusta rakentajalle. Omako-
tirakentaminen on tassa suhteessa riskialttimpi kuin suurempien yksikdiden rakentaminen. Suosituksena onkin,
ettd omakotikiinteistét kunnostetaan kokonaisuudessaan. Rakentamisen aikaista altistumista voidaan ehkaista
ohjeistamalla tarpeellisiin toimenpiteisiin ja lupien hakemiseen tai rajoittamalla kaivutoimenpiteita tietyilla alueil-
la.
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Maaperin pitoisuus Pilaantuneisuus- Kaivetun maaaines- Hyotykaytto tai loppusijoitus

luokittelu jatteen luokitus
Ei kélytetd maaperdsséi olevien Ongelmajite Sijoitus soveltuvaan vastaanottopaikkaan, jolla
Ongelmajite raja-arvo haitta-aineiden luokitteluun on lupa ottaa vastaan ongelmajatteita.

Maaperad pidetaan yleensa Pilaantunut maa-aines Hyotykaytolle kohteessa haetaan lupa kunnostuksesta
pilaantuneena. Tastd voidaan tehtavan ilmoitusmenettelyn tai ymparistolupahake-
poiketa riskinarvioinnin perus- muksen yhteydessa.

teella. Hyo6tykaytto kohteen ulkopuolella vaatii ympaéristoluvan.
Sijoitus soveltuvaan, ymparistoluvan omaavaan vastaan-
ottopaikkaan.

Ylempi ohjearvo

Hyvaksyttdva pitoisuustaso Pilaantunut maa-aines Hyo6tykdytolle kohteessa haetaan lupa kunnostuksesta
epaherkallda maankaytolla (esim. tehtavan ilmoitusmenettelyn tai ymparistolupahakemuk-
teollisuus-, varasto- tai lilkenne- sen yhteydessa.

alue). Tasta voidaan poiketa Hyo6tykaytto kohteen ulkopuolella vaatii ymparistoluvan.
riskinarvioinnin perusteella. Sijoitus soveltuvaan, ymparistluvan omaavaan vastaan-

ottopaikkaan.

Alempi ohjearvo _()-

Hyvaksyttava pitoisuustaso Kohonneita haitta- Hyotykaytto kohteessa tai kohteen ulkopuolella mahdol-
tavanomaisella maankéytélla ainepitoisuuksia sisdltavd  lista. Ymparistolupa hyotykaytolle tarvitaan, mikéli kohde
(esim. asuin- tai puistoalue). Tasta sijaitsee pohjavesialueella tai herkdn maankayton alueella.
voidaan poiketa riskinarvioinnin Lupa voidaan hakea kunnostuksen lupahakemuksen
perusteella. yhteydessa. Kohteen ulkopuolella hyotykaytettdessa

laadittava soveltuva suunnitelma viranomaisille.
Loppusijoitus soveltuvaan, ympéristéluvan omaavaan
vastaanottopaikkaan.

Kynnysarvon ylittyessd maaperdn
pilaantuneisuus ja puhdistustarve on
arvioitava Vna 214/2007 mukaisesti

\‘\H‘H\‘\H‘H\‘\*u /

Puhdas maa-aines Pilaantumaton Ei hyotykaytto- tai loppusijoitusrajoituksia

Kuva 10. Pilaantuneisuuden mukainen luokittelu, kaivetun maa-ainesjétteen luokittelu sekéa hyotykéytté- ja sijoitusmahdollisuudet.

Kunnostuksen ja rakentamisen aikataulujen yhteensovittaminen

Mikali alueella ei ole akuuttia kunnostustarvetta, voidaan kunnostuksen ja rakentamisen aikataulujen yhteen-
sovittamisella estaa ylimaaraisia kaivu- ja tayttétoitd. Alueen kunnostaminen ja tayttdminen kustannus- ja ma-
teriaalitehokkaasti vaatii aikataulutetun suunnitelman, jossa huomioidaan kaivun aikataulu, infra-rakentaminen,
massojen hyotykaytto ja tayttdmateriaalin saatavuus. Kunnostuskaivujen ja infran rakentaminen on suositel-
tavaa tehda samanaikaisesti, jolloin valtytddn useaan kertaan kaivamiselta ja taytoiltd. Suunnitteluvaiheessa
tulee huomioida mahdollisuus kayttaa tayttdaineksena uusiomateriaaleja, kuten metsa- ja energiateollisuuden
tuhkaa, teras- ja metalliteollisuuden kuonaa tai betoni- ja tiilijatetta (UUMA-hanke).

Selvilldolovelvollisuus

Kiinteistdjen maaperassa havaittu pilaantuneisuus on kirjattu ymparistéhallinnon pitamaan maaperan tilan tieto-
jarjestelmaan (= MATTI). Maaperan tilan tietojarjestelmaan tehdysta merkinnasta tiedotetaan kiinteiston omista-
jaa kirjeitse. Maaperan tilan tietojarjestelman paivitysta hoitaa ymparistéviranomainen. Rajatulla kirjaamisoikeu-
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della on pyritty takaamaan tietojarjestelman vertailukelpoisuus. Talla hetkella jarjestelman yllapidon ongemaksi
on koettu resurssipula. Mikali maaperaan jatetaan riskinarvioon pohjautuen haitta-ainepitoisia maita, tulee niista
merkitsemisesta sopia yhteinen kaytantd. Kaavoitusvaiheessa voidaan kaavaan tehda lisamerkint6ja, mutta tie-
tojen paivittaminen kaavaan tilanteen muuttuessa on raskas prosessi. Matti on hyvaksi koettu tietojarjestelma,
kunhan kayttd ja tuntemus levitetdan laajemmalle taholle. Kiinteistdrekisterin ja maaperan tilan tietojarjestelman
linkittdminen voisi olla yksi mahdollinen askel tiedon siirtamiseen. Kiinteistorekisteria kaytetddn mm. kiinteisto-
kaupan yhteydessa. Talloin tarkistetaan kiinteistolle merkityt rasitteet ja linkki MAT Tlin toisi tiedon PIMA-mais-
ta.
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10. Loppuyhteenveto

Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskuksen) pilaantuneiden teollisuusalueiden uudel-
leenkayttddnottohankkeessa eli PIUHAssa pyrittiin selvittdmaan, saadaanko maaperan pilaantuneisuuden ja
puhdistustarpeen arvioinnilla sek& kunnostussuunnittelun ja kaavoituksen valiselld vuorovaikutuksella ohjattua
ja avustettua maankaytdn suunnittelua. Tama todettiin kohdealueiden avulla mahdolliseksi. Se edellyttaa kaa-
voituksen ja ymparistdasiantuntijoiden kommunikointia seka alueen kokonaisvaltaista suunnittelua, jolloin tavoit-
teet ja mahdollisuudet saadaan yhtenaistettya.

Riskinarvio ei ole kunnostusmenetelma, vaan tydkalu, jolla selvitetdan haitta-aineista aiheutuvat riskit ja hyvak-
syttavat pitoisuustasot. Riskinarvioinnin tulee olla luotettava, selkea ja tarkistettavissa. Arvioinnissa on esitetta-
va epavarmuudet ja niiden vaikutus lopputulokseen. Viranomainen antaa paatdoksen riskinarvioinnin perusteella
esitetyistd kunnostustavoitteista. Vaikka riskinarvion perusteella maaperaan sallitaan jatettavan haitta-ainepi-
toisia maita, on kiinteiston omistajan paatettava kyseisen kiinteiston kohdalla paras ratkaisu. Tassa yhteydessa
kiinteistbnomistajan tulee pohtia pitkdaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten maankayton muutoksen tai kiinteis-
tokaupan vaikutukset. Haitta-ainepitoisesta aineksesta jaa alueelle kaivu- ja kayttérajoite. Haitta-ainepitoisen
maa-aineksen kaivaminen on luvanvaraista.

Kiinteistdn omistajalla on selvilldolovelvollisuus oman kiinteistonsa tilasta. Haitta-ainepitoisen maa-aineksen si-
jainti merkitdan myos viranomaisten tietokantoihin. Selvilla olo ja tiedon hallinta on selkeampaa, mikali haitta-
ainepitoisia maa-aineksia ei jateta useille eri alueille, vaan ne pyritdan kokoamaan hallitusti laajemmiksi koko-
naisuuksiksi. Myos hydtykayttdmahdollisuudet on syyta selvittdd. Rekisterdinti- ja tiedonhallintajarjestelmia tulee
kehittaa, koska nykyisellaan tieto ei ole helposti saavutettavissa.

Kunnostuksen ja rakentamisen aikataulujen yhteensovittaminen on tarkeda. Hyvalla aikataulusuunnittelulla
mahdollistetaan hankkeen eri osien sujuva eteneminen ja valtetdan turhia tydvaiheita.

PIUHAN yhteenvetona on laadittu toimintamalli ja etenemiskaavio, jossa esitetdan alueen uudelleenkayttéonot-
tohankkeen etenemisjarjestys. Esitetty etenemisjarjestys on ideaalinen ja sen lapivienti useamman kiinteiston
omistajan alueella vaatii hyvaa yhteistyota, aikataulutusta ja halua alueen kehittamiseen.
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1.1 Alueella tehdyt tutkimukset ja selvitykset

Lahden Sopenkorven alueelta on laadittu PIUHAN yhteydessa seuraavat selvitykset:

. Ymparistoselvitys Sopenkorven teollisuusalue Lahti, 6.5.2009, HYK001, Environ Corporation
Finland Oy

. Sopenkorven teollisuusalue, Maaperan pilaantuneisuustutkimus, 82125265, 16.10.2009,
Ramboll Finland Oy ja Sopenkorven teollisuusalue, Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Lisatutkimuk
set, 82125265, 16.3.2010, Ramboll Finland Oy

. Sopenkorven teollisuusalueen pohja- ja orsivesiselvitys, 82126479, 29.10.2009 Ramboll Finland Oy

. Sopenkorpi pohja- ja orsivesiselvitys tdydennys 82126479, 22.6.2010. Ramboll Finland Oy

. Sopenkorven riskinarviointi 82126612.15.11.2010, Ramboll Finland Oy

Lisaksi Lahden kaupungin maankaytto teetti konsulttitybnd Sopenkorven teollisuusalueen rakennusinventoin-
nin:
. Sopenkorven teollisuusalue, Lahti Rakennushistoriallinen selvitys 10.6.2010
Arkkitehtipalvelu J. Latva Oy.

1.2 Suunnittelualueen ymparisto ja nykytila

1.2.1 Sijainti

Lahden Sopenkorven kaupunginosa sijaitsee kahden kilometrin paassa keskustasta lounaaseen valtatien 12
etelapuolella. Teollisuusaluetta rajaavat etela-kaakkoissuunnassa rautatie, pohjoisessa valtatie 12 ja lannessa
pientaloasutus. Koillisessa kohdealueen tuntumassa sijaitsee Mytdjarvi, joka on lahteellinen syva pieni jarvi ja
aktiivisessa virkistyskaytdssa. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 40 ha. Alueen sijainti on esitetty liitekartassa
11.

1.2.2 Maanomistus

1800-luvun lopulla alue oli Lahden kylan talojen omistuksessa. Mydbhemmin alue kuului Lahden kartanolle. Kau-
punki hankki Sopenkorven alueen omistukseensa vuonna 1912. Nykyisin alueen 43 kiinteistosta on 11 kaupun-
gin omistuksessa ja loput 32 yksityisten tai yritysten omistuksessa.

1.2.3 Kayttohistoria

Sopenkorven alue oli 1800-luvun lopulle saakka kaupungin laitaman metsikkda, joka raivattiin Lahden Kartanon
omistuksessa pelloiksi 1900—luvun alkupuolella. Kaupunki osti alueen vuonna 1912 teollisuuden kehittdmista
varten. Sopenkorven teollisuusalue muodostettiin tehdas- ja tydvaenasuinalueeksi arkkitehti Carolus Lindbergin
vuonna 1922 laatiman kaavan mukaan. Rakentaminen alkoi kuitenkin vasta kaupunginarkkitehti Kaarlo Kéndsen
vuonna 1937 laatiman kaavan jalkeen. Paaosa tiilisista teollisuusrakennuksista ajoittuu 1940—luvulle. Sopenkor-
pi-nimi virallistettiin 1940-luvun puolivalissa.

Rautatie ja Vesijarvi-Paijanne -kanava tekivat Lahdesta liikenteellisen risteysaseman Suomenlahdelle ja sen
kautta ulkomaille 1870-1880-luvuilla. Liikenneyhteyksien kannalta Sopenkorven alueen sijainti radan varres-
sa loi mahdollisuudet teollisuuden kehittymiselle. Alueelle keskittyi teurastamo ja lihanjalostustoimintaa, saha
ja pylvaskyllastamo, puuteollisuusyrityksia, konepajateollisuutta seka valimotoimintaa. Teurastamoista vanhin,
eli Lahden kaupungin teurastamo ja karjaporssi toimi alueella vuodesta 1914 aina 1990-luvulle saakka. Muita
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alueen yrityksia ovat olleet mm. Sopenkorpi Oy, Sopekaluste Oy, Vakiopuu, Lahden Vaaka Oy, Jarvisen suksi-
tehdas, Lahden Nelo, Lihaliike Heinonen, lllen romuliike, Lahden kaupungin pylvaskyllastamoé ja Lahden kaytto-
vaneri.

Alueen vanhoista yrityksistd alueella on edelleen toiminnassa Lahden Vaaka, Lahden kayttdvaneri ja Sopen
huonekalutehdas. Yritystoiminnan loputtua tai toiminnan keskittyessa muualle on vanhat teollisuusrakennukset
vuokrattu pienteollisuustoiminnalle. Alueella toimii nykyisin yli 80 yritysta, mm. autokorjaamoja, automaalaamo,
puutavaraliikkeita, rakennustarvikeliikkeita, keittidtarvikeliikkeita, kodinkonehuolto, LVI —urakointi, mainostoimis-
to ja elintarvikeyrityksia. Lisaksi alueella on Lahden kaupungin varikko, Lahti Energia Oy:n Sopenkorven [d&mpo-
keskus ja ltella Logistics Oy. Kauemmas ymparistoon alueelta erottuu vuonna 1972 rakennettu viljasiilo, jonka
toiminta jatkuu edelleen. Joitakin vanhoista toimistorakennuksista on muutettu asuinrakennuskayttéon ja myds
muutamalle teollisuuskiinteistolle on rakennettu asuinrakennus.

1.2.4 Alueella kaytdssa oleva infrastruktuuri

Alueella on nykyisella rakennuskannalla toimiva infrastruktuuri. Alueen halki kulkeva Sopenkorvenkatu ja siihen
etelassa liittyva Mestarinkatu ovat suhteellisen leveita. Alueelta muodostuvat jatevedet johdetaan kaupungin
viemariverkostoon. Katu ja pihavedet seka rakennusten suojapumppausvedet johdetaan osin viemariverkostoon
ja osin sadevesiviemareihin. Osa sahkd-, vesi- ym putkistoista ja kaapeleista on niin vanhoja, etta tieto niiden
sijainnista ei ole luotettavaa tai sijaintia ei ole merkitty karttoihin. Alueen kiinteistoista vain kaksi on rakentamat-
tomia. Rakentamattomat alueet ovat varastoaluekaytdssa.

1.2.5 Maa- ja kalliopera

Sopenkorpi sijaitsee | Salpausselan etelareunalla. Valittdmasti alueen pohjoispuolelta, VT 12:n pohjoispuolel-
ta alkaa Salpausseldn reunamuodostuman hiekka- ja soraselanne, jossa maasto kohoaa jyrkasti. Maan pinta
on Sopenkorven alueella noin tasolla +100. Salpausselan etelarinteelle tyypillisesti Sopenkorven alueelle on
kerrostunut useiden kymmenien metrien paksuisia kerroksia hienoa hiekkaa ja silttia. Tutkimuksissa on todettu
kohdealueen etelalaidalla yli 30 metrin paksuiset hienoaineskerrokset.

Kallion pinta on Sopenkorven alueella arviolta 30-35 metrin syvyydella maanpinnasta eli noin tasolla +70. Pai-
novoimamittausten perusteella kallionpinnan on tulkittu kohoavan Sopenkorven lansipuolella Karpasenmaella
40-50 m korkeammalle, noin tasoon +110...+120. I1tAdn mentaessa kallionpinta viettda alaspain kohti Launeen
ruhjetta. Launeen ruhjeen kohdalla kallion pinta on noin tasolla +40.

1.2.6 Pinta- ja pohjavesi

Sopenkorven teollisuusalue sijaitsee | -luokan pohjavesialueella (Lahti 0439801), mutta pohjaveden muodostu-
misalueen ulkopuolella. Teollisuusalueen koillispuolella sijaitsee Mytajarvi.

1.2.7 Luonnon olot ja suojeltavat kohteet

Alueella ei ole todettu luontoarvoiltaan merkittavia kohteita.

1.2.8 Maisema ja kulttuuriymparisto

Lahden museon, rakennusvalvontaviraston ja teknisen viraston maankayton yhteistyona laatimassa julkaisussa
Selvitys Lahden kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kohteista (2000) on mainittu, etta tehtaiden siirryttya raken-
nemuutoksen ajamina pois keskustasta Sopenkorven teollisuuskorttelit ovat ainoa esimerkki laajasta ja moni-
puolisesta tehdas- ja verstasalueesta Lahdessa. Lahden ammattikorkeakoulun miljddsuunnittelun opiskelijoiden
tekemassa selvityksessa (Sopenkorven teollisuusalueen selvitys, Lahden tekninen ja ymparistotoimiala, Maan-
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kayttd, Kesa 2008, Tuula Wuori ja Annika Pitkanen) on alueen maisema-arvoista kirjoitettu seuraavasti: "Teol-
lisuusalueen maisemaa hallitsevat leveat kadut. Alueen hallitsevana maamerkkind toimivat viljasiilot. Alueen
rakennuksissa on eri-ikaisia ja korkuisia rakennusosia ja vanhojen osien verhoilussa on usein kaytetty punaista
savitiiltd. Alueen keskella kulkee kaytdsta poistettu teollisuusraide. Tonttien rakentamattomille reuna-alueille ja
kaytosta poistetulle teollisuusraidealueelle on syntynyt kasvistollisesti rikas niitty.”

Lahden kaupunki teetti PIUHAN aikana rakennusten inventointiselvityksen. Inventointi valmistui kevaalla 2010.
Ennen alueen tarkempaa kaavoitusta Lahden teknisen viraston maankayttd ja museovirasto kartoittavat alueen
historiallisesti arvokkaat rakennukset.

1.2.9Kaavoitus

Vuoden 1924 vahvistetussa asemakaavassa alue suunniteltiin tehdasalueeksi, jonka viereen kaavoitettiin asuin-
alue. Sopenkorven rakentaminen alkoi kuitenkin vasta vuonna 1937 piirretyn kaavan mukaan. Maakuntakaa-
vassa Sopenkorvenalue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi ja alue kuuluu kehittamisen kohdealueeseen.
Vuoden 1988 Lahden yleiskaavassa alue on merkitty teollisuus- ja varastoalueeksi. Lahden yleiskaavassa 1998
Sopenkorpi on merkitty paaosin palveluille tarkoitetuksi toimitila-alueeksi. Sopenkorven kupeessa sijaitseva va-
rikkoalue on merkitty historiallisesti arvokkaaksi kulttuurikohteeksi.

Voimassa olevassa asemakaavassa (paaosin alueella on voimassa 16.12.1983 vahvistettu asemakaava) suurin
osa alueesta on merkitty teollisuutta, varastointia ja niihin liittyvaa liiketoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialueiksi (TL-51). Osa tonteista on merkitty teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T-48). Tonttien
rakennusoikeudet ovat suuria. Tonttien yleisin rakennusoikeus on ilmoitettu tehokkuusluvulla e=2,0. Joillakin
tonteilla tehokkuusluvut ovat e=0,6 ja e=1,5 valilla. Alueen kaavoitustilanne on esitetty liitekartassa 1.2.

1.210 Ymparoiva maankaytto

Sopenkorven alueen rajautuu rakennettuun ymparistdon. Alueen lansipuolella on tiivis omakotitalovaltainen
alue, pohjoislaidalla kerrostaloalue ja ita-koillisessa pienehkd omakotialue. Alueen itdreunassa sijaitseva vanha
VR:n varikkoalue on Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa ja alueelle on kehitteilla uutta toimintaa. Alueen kehit-
tamiseksi tutkitaan tielinjauksen mahdollisuutta Sopenkorvenkadulle. Sopenkorven alue rajautuu eteldssa Lahti-
Helsinki -rataan. Radan etelapuolella on Stora Enso Packaging Oy:n teollisuusalue, josta osa on rakennettu
asuinkerrostalojen alueeksi.

1.2.11 Rakennettavuus

Alueen pinnassa on noin metrin paksuinen tayttohiekkakerros, jonka alapuolella oleva perusmaa on kerroksel-
lista tiivista tai keskitiivista silttid ja hiekkaa. Pohjaveden pinta on noin kolmen metrin syvyydelld maanpinnasta.
Alueelle suunnitellut rakennukset voidaan perustaa joko maavaraisten peruslaattojen varaan tai paaluttamalla.
Alueella olemassa olevan rakennuskannan maisemallinen ja rakenteellinen arvo selvitetaan ennen kaavoitusta.
Alustavan tarkastelun pohjalta alueella ei ole esteitd tdydennysrakentamiselle, mutta suunnittelua rasittaa alu-
een eteldpuolella kulkeva Lahti-Helsinki—rata.

1.3 Selvitykset ja tutkimukset

1.3.1 Alueella aiemmin tehdyt tutkimukset

Joillakin Sopenkorven teollisuuskiinteistéilla on tehty maaperan pilaantuneisuustutkimuksia liittyen mm. kiinteis-
tékauppaan tai toiminnan ymparistéluvan vaatimuksiin. Tutkimuksissa on todettu kohonneita 0ljyjen ja raskas-
metallien pitoisuuksia. Osalla kiinteistdista on tehty kunnostustoimenpiteita. Aiempien tutkimusten tulokset on
huomioitu PIUHAN yhteydessa seka tutkimuspisteiden sijoittelussa etta riskinarvioinnissa.
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1.3.2 PIUHAN yhteydessa tehdyt selvitykset ja tutkimukset
Nykytilaselvitys

Sopenkorven alueen nykytilaselvitys laadittiin kevaalla 2009 (Ymparistdselvitys Sopenkorven teollisuusalue
Lahti, 6.5.2009, HYKO0O01, Environ Corporation Finland Qy). Selvityksessa kartoitettiin alueen kayttdhistoriasta
ja nykykaytdsta aiheutuneet todennakdisimmat maaperan ja pohjaveden pilaantumisriskit. Nykytilaselvitykseen
koottiin tiedot kiinteistdjen kayttdhistoriasta, nykykaytdstd, maaperasta, pohjavesistd, maanalaisista 6ljysailidis-
ta ja oljynerottimista, ymparistoluvista seka tehdyista tutkimuksista ja kunnostuksista. Nykytilaselvityksen tiedot
hankittiin tarkastelemalla Hdmeen ymparistdkeskuksen ja Lahden kaupungin teknisen ja ymparistétoimen
arkistoja, Paijat-Hameen pelastuslaitoksen arkistoa sekd muiden julkisesti saatavilla olevien lahteiden perus-
teella.

Selvityksen perusteella kohteet jaoteltiin kolmeen riskiluokkaan historian, toiminnan laadun, kaytettyjen ympa-
ristda pilaavien kemikaalien seka sailidtietojen perusteella. Ensisijaisesti tutkittaviin kohteisiin (riskiluokka 1) si-
joitettiin kohteet, joissa on pitkdan toiminut tai toimii nykyisin teollisuuslaitos ja kohteessa kaytetyt kemikaalit
ovat tiedossa ja ymparistdlle vaarallisia. Myds kohteet, joissa pienimuotoinen toiminta, kuten autohuolto, on
jatkunut erityisen pitkaan, sijoitettiin tahan riskiluokkaan. Tutkittaviin kohteisiin (riskiluokka 2) sijoitettiin kohteet,
joissa on toiminut tai toimii nykyisin pienteollisuutta, autokorjaamo, maalaamo tai muu paja seka kohteet, joissa
historiaselvityksen ja nykykayttotietojen mukaan on tai on ollut maanalaisia 06ljysailiditd. Myos kohteita, joissa
on suoritettu maaperatutkimuksia ja kunnostettu alueita on sijoitettu tutkittaviin kohteisiin, mikali kunnostuksen
laajuudesta ei ole tietoa. Mikali historiaselvityksen ja nykykayttdtietojen mukaan kiinteistdlla ei ole tai ei ole ollut
ymparistolle vaarallista toimintaa tai kohde on kunnostettu, Environin maarityksen mukaan kohteeseen ei koh-
distu valitonta tutkimustarvetta (riskiluokka 3). Nykytilaselvityksessa esitettiin ehdotus tutkittavista kiinteistoista.

Tutkimukset

Nykytilaselvityksen ja alustavan tutkimussuunnitelman perusteella laadittiin alueelle yksityiskohtainen tutkimus-
suunnitelma. Alueen kiinteistdbnomistajilta haettiin tutkimusluvat ja maaperatutkimuksia tehtiin 29 kiinteistolla.
Kuudella kiinteistolld on tehty maaperatutkimuksia tai kunnostustoimenpiteitd aiemmin, yhdelle kiinteistolle ei
tutkimuskalustolla paasty kaapelien ym. vaaratekijoiden vuoksi, yhdella kiinteistolla sijaitsee suuri rakennus eika
rakennuksen ymparistdon arvioitu olevan pilaantuneisuusriskiltdan merkittava ja kolme kiinteistda jai omasta tah-
dostaan tutkimusten ulkopuolelle.

Maaperatutkimukset tehtiin kahdessa vaiheessa, 29.6.-6.7.2009 ja 18.-21.1.2010. Tutkimukset teki Ramboll Fin-
land Oy. Maanaytteet otettiin 0,5 metrin kokoomanaytteina maalajeittain. Naytteenotto ulotettiin syvyyssuunnas-
sa puhtaaseen maa-ainekseen saakka, joka saavutettiin 1...4,5 metrin syvyydella pisteesta riippuen. Jokaisesta
maanaytteestd maaritettiin aistinvaraisesti pilaantuneisuus. Kenttdhavaintoihin ja historiatietoihin pohjautuen
valittiin Ramboll Analyticsin akkreditoituun ymparistdlaboratorioon analysoitavaksi lahetettavat naytteet. Labo-
ratoriossa analysoitiin 119 ndytteesta odljyjen, metallien ja puolimetallien, bensiinin, PAH-yhdisteiden, MTBE:n ja
TAME:n, aromaattisten hiilivetyjen (BTEX), dioksiinien ja furaanien ja kloorifenolien pitoisuuksia seka haihtuvien
orgaanisten yhdisteiden kokonaispitoisuuksia.

Pohjavesitutkimukset

Alueen pohjavesiolosuhteet tutkittiin, olemassa olevat pohjaveden tarkkailupisteet kartoitettiin ja naiden lisaksi
alueelle asennettiin kuusi pohjaveden havaintopistettd. Alueelta valittiin kolme sijaintipaikkaa, joihin jokaiseen
asennettiin kaksi havaintoputkea, toinen matalalla ja toinen syvalla siivildosuudella. Yleisesti on ollut kasitys
ettd alueella on orsivesikerros varsinaisen pohjavesikerroksen ylapuolella. PIUHAnN aikana tehdyissa pohjave-
situtkimuksissa havaittiin, ettei alueen pohjavedesta voi erottaa erillisté orsivesikerrosta, vaan pohjaveden kor-
keustason erot johtuvat pohjaveden suuresta pystysuuntaisesta gradientista. Sopenkorven alueella pohjaveden
pinta on noin 3 metrin syvyydella maanpinnasta. Alueella sadannasta maaperaan suotautuva pohjavesi virtaa
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vedella kyllastyneessa maaperassa ensin alaspain ja kaantyy vasta syvemmalla virtaamaan horisontaalisesti
Launeen ruhjeen suuntaan. Sopenkorven eteldosasta pohjaveden virtaus suuntautuu mahdollisesti eteldan kohti
Porvoonjokea.

Maaperan vedenjohtavuus maaritettiin slug-testilla ja se oli K= 2x10-7 m/s...5x10-7 m/s eli heikosti vetta joh-
tavaa. Pohjavesipisteista otettiin vesinaytteet 30.10.2009. Lisaksi otettiin nayte Mestarinkatu 22:ssa sijaitsevan
siilon kellaritilan kuivana pitamiseksi pumpattavasta vedesta. Vesinaytteista analysoitiin ljyhiilivetyjen, metallien
ja puolimetallien, aromaattisten hiilivetyjen ja oksygenaattien, kloorattujen alifaattisten hiilivetyjen sekéa pestisi-
dien pitoisuudet.

Alueen hydrogeologisia olosuhteita on kuvattu tarkemmin Ramboll Finland Oy:n laatimissa raportissa "Hameen
ELY-keskus, Sopenkorven teollisuusalueen pohja- ja orsivesiselvitys, 82126479, 29.10.2009” ja "Sopenkorpi
pohja- ja orsivesiselvitys, Taydennys 22.6.2010.”

1.3.3 Tutkimustulokset

Alueella tehdyissa tutkimuksissa havaittiin kohonneita haitta-ainepitoisuuksia 13 kiinteiston alueella. Alemman
ohjearvon ylitys todettiin yhdella kiinteistolla ja ylemman ohjearvon ylitys 12 kiinteistolla.

Sopenkorven alueella kynnysarvo ylittyi éljyhiilivedyilla, bensiinilla, metalleilla (antimoni, arseeni, kadmium, ku-
pari, kromi, lyijy ja sinkki) seka polyaromaattisilla hiilivedyilla (PAH-yhdisteet). Alempi ohjearvo vylittyi oljyhiilive-
dyilla ja ylempi ohjearvo dljyjen lisaksi metalleilla (sinkki, kupari ja arseeni) sekd PAH-yhdisteilla. Alueen pitka
teollisuushistoria nakyy lahes koko alueen pintamaassa lievasti taustapitoisuuksista kohonneina pitoisuuksina.
Lisaksi todettiin paikoin korkeita haitta-ainepitoisuuksia, kuten 6ljypitoisuuksia vanhojen o6ljysailididen ymparis-
tossa, metalleja autokorjaamoalueilla ja arseenia, kromia ja kuparia vanhan kyllastamén alueella.

Pohjavedessa todettiin pienia pitoisuuksia 6ljya, metalleja seka pestisideja. Metallien pitoisuudet ylittivat paikoin
talousveden laatuvaatimukset. Pohjaveden laatu Sopenkorven alueella todettiin heikentyneeksi. Sopenkorven
kaikki kiinteistot ovat kunnallisen vedenjakelun piirissa. Tulokset on esitetty liitekartassa 1.3.

1.3.4 Riskinarviointi

Tutkimustulosten pohjalta laadittiin riskinarviointi maaperan haitta-aineiden aiheuttamista riskeista nykytilassa ja
tulevilla maankayttémuodoilla. Arviointi laadittiin kvalitatiivisena eli laadullisena. Arvioinnin lahtékohtana pidettiin
todettujen haitta-aineiden pitoisuuksia, jotka yleistettiin kattamaan koko tutkimusalue. Arvioinnissa vertailtiin
soveltuviin viitearvoihin seka todettuja maksimipitoisuuksia etta keskiarvopitoisuuksia. Tallin saatiin herkkyys-
tarkastelu sille, miten laajalti kyseisia haitta-aineita on alueella todettu.

Riskinarvioinnissa laadittiin kasitteelliset mallit kohteeseen mahdollisiksi arvioiduille maankayttémuodoille: pien-
taloasutus, kerrostaloasutus, tydpaikka-alue, viheralue, kayttopuisto (esim. urheilupuisto) ja teollisuus-, liikenne
tai varastoalue. Kasitteellinen malli kuvaa kulkeutumis- ja altistusreitteja kohteen olosuhteissa. Niiden pohjalta
tarkasteltiin mahdollisia ekologisia riskeja ja terveysriskeja seka haitan todennakadisyytta. Lisaksi arvioitiin haitta-
aineiden kulkeutumista pohjaveteen.

Nykytilanteessa todettiin mahdollisuus sisailman laadun heikentymiseen alueilla, joissa maapera on voimak-
kaasti 6ljylla tai orgaanisilla haihtuvilla yhdisteilla pilaantunut. Muita terveysvaikutuksia ei nykytilanteessa todettu
olevan. Ekologisia laaja-alaisia ja merkittavia vaikutuksia ei todetusta maaperan pilaantuneisuudesta riskinarvi-
oinnin mukaan esiinny.
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Sopenkorvessa on toiminut useita pienyrityksia ja tutkimusten perusteella alueen pilaantuneisuus on paaosin
pintanuhraantuneisuutta. Laajoja, yhtenaisia pilaantuneita alueita ei todettu, vaan toiminnan pienipiirteisyydesta
johtuen pilaantuneet alueet ovat pistemaisia ja yksittaisia. Pientaloasutukselle aiheutuvat riskit koskevat sisail-
maan kulkeutuvia haihtuvia yhdisteitd seka kasvimaan ravintokasviviljelysta aiheutuvia vaikutuksia kasveihin
kertyvan arseenin osalta. TyOpaikka-alueella merkittava riski koskee sisdilmaan kulkeutuvia haihtuvien yhdistei-
den pitoisuuksia. Viheralueilla todetuista haitta-aineista voi aiheutua vaikutuksia kasvillisuudelle. Varasto-, liiken-
ne- ja pysakaintialueilla seka kayttdpuiston alueella pinnoite, kuten asfaltti, estaa altistumisen haitta-aineille. Pin-
noite voidaan valita kyseiseltd alueelta todettujen haitta-aineiden aiheuttamien riskien hallintaan soveltuvaksi.

Riskinarvioinnissa esitettiin soveltuvia riskienhallintamahdollisuuksia eri maankayttdmuodoilla. Radonin poista-
miseen kaytettavat ratkaisut soveltuvat usein myds maaperassa esiintyvien haihtuvien yhdisteiden aiheuttaman
sisailmariskin hallintaan. Kulkeutumattomia, veteen liukenemattomia ja haihtumattomia yhdisteita ei ole riski-
perustaisesti tarpeellista kunnostaa pintamaakerrosta syvemmalta, mikali alueen toiminnot eivat ole erityisen
herkkia. Alueellisesti tarkasteltuna maan pinnantason nostaminen vahentaa pilaantuneiden maa-ainesten kai-
vutarvetta ja vastaavasti maan pinnantason laskeminen kasvattaa kaivutarvetta. — Riskinarvioinnin perusteella
Sopenkorven alueelta ei aiheudu veden laadun heikentymisriskia Launeen vedenottamolle.

1.3.5 PIMA-rakennettavuustarkastelu

Pima-rakennettavuuden tarkastelussa on arvioitu maaperan haitta-ainepitoisuuksien aiheuttamia kustannuksia
Sopenkorven teollisuusalueen kehittamisen yhteydessa. Maaperan haitta-ainepitoisuuksista ja pilaantuneisuu-
desta aiheutuvat kustannukset vaihtelevat riippuen alueen maankaytdsta ja vastaavasti maankaytto vaikuttaa
tonttimaan hintaan. Kustannuseroja syntyy mm. erilaisista pilaantuneen maaperan kunnostustavoitteista seka
erilaisen rakentamisen edellyttdmasta erisuuruisesta maa-ainesten kaivutarpeesta. Naiden kustannusten muo-
dostumiseen voidaan vaikuttaa maankaytdon suunnittelulla— ja vastaavasti tuntemalla ndma kustannukset voi-
daan ohjata maankayttoa.

Golder Associates Oy laati alueelle PIMA-rakennettavuustarkastelun. Rakennettavuustarkastelun lahtétietoina
kaytetiin maaperan pilaantuneisuustutkimusten tuloksia ja maaperan kunnostuksen tavoitepitoisuutena on kay-
tetty riskinarviopohjaisia tavoitepitoisuuksia (Ramboll Finland Oy, 2009 ja 2010). Kustannusten arvioinnissa on
lisaksi kaytetty kokemusperaista ja kirjallisuudesta haettua tietoa kustannuksista, massamaarista ja rakentami-
seen liittyvista kaivutarpeista.

Maankdyttomuodot

PIMA-rakennettavuustarkastelun maankayttémuotoina tarkasteltiin nykytilaa, teollisuuskayttoa, likerakentamis-
ta seka asuinkayttoa.

Nykytila: Nykytilalla tarkoitetaan kohteen eri osa-alueiden tdmanhetkistd maankayttétapaa.

Teollisuuskaytto: Teollisuuskayttd kasittaa teollisuuskayttoon tai likennealueiksi rakennettavat kiinteis-
tot. Teollisuuskayttodn rakennettavat alueet oletetaan paallystettavan asfaltilla.

Liikerakentaminen: Liikerakentaminen kasittaa toimistokayttodn rakennettavat kiinteistot, joiden ei valtta-
matta tarvitse olla paallystettyja.

Asuinkaytto: Asuinkaytolla tarkoitetaan kerrostalo- ja pientalokiinteistdiksi rakennettavia kiinteistoja.
Lisaksi asuinkaytto kasittaa kayttdpuistoiksi (virkistystoimintaa) seka viheralueiksi otet-
tavat alueet. Asuinkaytto ei sisalla herkkaa maankayttomuotoa: ravintokasvien kasva-
tusta, paivakotia, koulua, leikkipuistoa tai aluetta, johon tulee vastaavaa lasten ja nuor-
ten toimintaa.
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Maankdyttomuotojen tavoitearvot

Jokaiselle maankayttomuodolle maaritettiin kunnostuksen tavoitearvot kohteessa todetuille haitta-aineille. Ta-
voitearvojen valinnassa on hyddynnetty Pima-asetuksen (Vna 214/2007) ohjearvoja seka ohjearvojen maarityk-
sessa hyddynnettyja SHP(T)ter-viitearvoja (suurin hyvaksyttava pitoisuus (teollisuusalueilla), terveysperusteet)
(Reinikainen, 2007). Lisaksi on huomioitu eri haitta-aineiden paaasialliset altistusreitit. PAH-yhdisteiden seka
metallien ohjearvot ovat padosin maaraytyneet ekologisten viitearvojen perusteella.

Tavoitearvoja maaritettdessa on huomioitu myds haitta-aineiden paaasialliset altistusreitit. Mikali haitta-aineen
paaasiallinen altistusreitti on maan syonti, ravintokasvien syonti tai ihokosketus, altistusta paallystetyilla alueilla
ei synny. Taten esim. metalleilla ei teollisuuskaytdssa olevilla alueilla (asfalttipaallyste) esiinny kunnostustarvet-
ta.

Tavoitearvojen maarityksessa on tehty seuraavia oletuksia:
. Teollisuuskaytdssa olevat alueet on paallystetty asfaltilla
. Puisto- ja viheralueille on lisatty kasvukerros puhtaasta maa-aineksesta
. Asuinkayttdalueilla ei ole herkkaa toimintaa (esim. ravintokasvien kasvatus, paivakoti)

Nykytila: Kohteen kayton jatkuessa nykyisellaan ei kunnostustarvetta ole.

Teollisuuskaytto: Teollisuuskaytdssa olevien alueiden oletetaan olevan asfaltilla paallystettyja, jolloin
suoraa kontaktia haitta-aineisiin ei paase syntymaan ja haihtuminen ulkoilmaan on ra-
joitettua. Oljyhiilivedyille ja haihtuville hiilivedyille asetettiin tavoitearvoiksi ylemmat
ohjearvot. Muiden orgaanisten haitta-aineiden ohjearvojen maaritysperusteena on
kaytetty ekologisia viitearvoja. Ekologisten vaikutusten ei edella arvioitu olevan merkit-
tavia, joten muille kuin oéljyhiilivedyille on asetettu tavoitearvot terveysperusteisten vii-
tearvojen mukaan (suurin hyvaksytty pitoisuus teollisuusalueilla, terveysperusteet,
SHPTter). Metalleille ei todettu kunnostustarvetta oleellisten altistusreittien perusteella
(ei suoraa kosketusta, maansyontia tai ravintokasvien kasvatusta).

Liikerakentaminen: Liikerakentamisen alueille asetettiin orgaanisille haitta-aineille tavoitearvoiksi joko
ylemmat ohjearvot (6ljyhiilivedyt ja haihtuvat hiilivedyt) tai SHPTTeR-viitearvot edella
kuvatuin perustein. Liikerakentamisalueiden ei oleteta olevan kauttaaltaan asfaltilla
peitettyja, joten tahaton maansyonti seka ihokosketus saattavat olla oleellisia altis-
tusreitteja. Nain ollen metalleille on asetettu pintamaalle (0-0,5 m) tavoitearvoksi
SHPTTER -viitearvot. Pintamaan alapuoliselle maaperalle ei asetettu kunnostustavoit-
teita.

Asuinkaytto: Asuinalueilla haitta-aineille asetettiin tavoitearvoiksi alemmat ohjearvot. Haitta-ainei-
den, joille ohjearvot on asetettu ekologisin perustein, tavoitearvoiksi asetettiin
SHPTer-arvot. Metalleilla pintamaan (tassa tarkastelussa 0-0,5 m) alapuoliselle
maaperalle asetettiin tavoitearvoiksi SHPTTer-arvot, koska pintamaan alapuolisella
maalla ei suora kosketus tai maansyonti ole oleellisena altistusreittina.

Pilaantuneiden tai rakennusjdtett sisdltdvien massojen mdcdirdt

Massamaaratarkastelussa arvioitiin ensin haitta-aineita mahdollisesti sisaltdvan maa-aineksen kokonaismassa-
maarat. Alueen kokonaismassamaara arvioitiin alueen pinta-alan seka keskimaaraisen haitta-aineiden esiinty-
missyvyyden perusteella. Haitta-aineita kohteessa todettiin 0-3,5 m syvyydella, keskimaarainen esiintymissy-
vyys oli n. 1,5 m, jota kaytettiin tarkastelussa haitta-aineita sisaltavan kerroksen paksuutena.
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Kunnostuksen aiheuttamat massamddrdt

Kunkin maankayttémuodon kunnostusta vaativien massojen maarat maaritettiin tavoitepitoisuudet ylittavien
naytepisteiden maaran avulla. Kunkin haitta-aineen kohdalla maaritettiin maankayttémuodon tavoitepitoisuudet
ylittavien naytepisteiden osuus niista naytepisteista, joista oli analyysitulos. Esimerkiksi oljyhiilivetypitoisuus on
analysoitu 52 naytepisteesta. Maankayttomuodolla 3 dljyhiilivetyjen tavoitepitoisuus ylittyy seitsemassa nayte-
pisteessa — nain ollen 13 % osa-alueen kokonaismassamaarasta oletetaan &ljyhiilivedyilla pilaantuneeksi.

Pilaantuneen maaperdn kunnostuskustannukset

Pilaantuneen maaperan kunnostuskustannukset eri maankayttdomuodoissa ("Pima-kustannukset”) muodostuvat
kohteen kayttotarkoituksen mukaan maéaritettyjen tavoitepitoisuuksien mukaisesta pilaantuneen maaperan kun-
nostuksesta.

Kunnostusmenetelmana tarkasteltiin massanvaihtoa ja pilaantuneiden maiden kuljettamista alueen ulkopuolelle
luvan saaneeseen sijoituspaikkaan/kasittelylaitokseen. Kustannustarkastelussa ei vertailtu vaihtoehtoisia kun-
nostusmenetelmia. Pilaantuneen maaperan kunnostuksen kustannukset jaettiin seuraaviin osiin:

. Tutkimukset, suunnittelu ja luvittaminen, rakennuttaminen

. TyOmaan kustannukset (kaivu ja kasittely, taytto)

. Kunnostustydn valvonta (naytteenotto, analyysit, massojen ohjaaminen sijoituspaikkoihin)

. Pilaantuneiden maiden kuljetus

. Pilaantuneiden maiden vastaanottomaksut

. Kunnostustyon raportointi

Kokemusten perusteella pilaantuneen maaperan kunnostuksen kokonaiskustannus on yleensa tapauksesta riip-
puen valilla 100 — 150 €/m3. Lahes kaikissa tapauksissa kustannusten voidaan arvioida jaavan valille 25 — 250 €/
m3. Kustannusten muodostuminen ja jakautuminen riippuu mm. kohteen sijainnista, koosta ja ominaisuuksista,
haitta-aineiden laadusta ja pitoisuuksista seka kunnostuksen ajankohdasta.

Rakentamisen aiheuttama PIMA-kustannus

Haitta-aineita tai rakennusjatetta sisaltavalle alueelle rakennettaessa aiheutuu pilaantuneen maa-aineksen ka-
sittelysta lisdkustannuksia, vaikka kohteessa ei olisikaan pitoisuuksien johdosta varsinaista kunnostustarvetta.
Lisdkustannukset muodostuvat rakentamisen johdosta kaivettujen pilaantuneiden tai rakennusjatetta sisaltavien
maa-ainesten kasittelysta (valvonta, kuljetus ja vastaanotto).

PIMA-rakennettavuustarkastelun johtopddtokset

Tarkastelun perusteella arvioitu tonttihinta alueella on jokaisella kdyttdmuodolla arvioituja kunnostuskustan-
nuksia korkeampi. Kunnostusta ja siitd syntyvia kustannuksia ohjaavat maaperan PAH-yhdisteiden pitoisuudet.
PAH-yhdisteitd on kuitenkin analysoitu kohteessa ainoastaan kolmessa tutkimuspisteessa, joten arvio niiden
esiintymisesta alueen maaperassa on erittdin epatarkka. Kohteessa on todettu paikoin myds metalleja, haihtuvia
yhdisteita seka oljyhiilivetyja tavoitepitoisuudet ylittdvina pitoisuuksina. Laskettaessa tavoitearvot ylittavien mas-
samaarien osuudet yhteen, paastadan samaan suuruusluokkaan kuin tarkasteltaessa pilaantuneiden alueiden
osuutta pelkkien PAH-yhdisteiden analyysitulosten perusteella.

Kun alueen tarkemmat suunnitelmat maankayttdmuotoineen ja rakentamistehokkuuksineen ovat selvilla, voidaan
tehda tarkennettu arvio rakentamisen aiheuttamista Pima-kustannuksista. Lisaksi voidaan eri vaihtoehtoehtojen
edullisuusvertailua paivittda tarkemmilla arvioilla oletettavista tonttihinnoista (€/m2) eri maankayttémuodoilla.

Nyt toteutetussa tarkastelussa on tutkittu laajaa aluetta. Kun suunnitelmat alueen maankaytdsta tarkentuvat, voi-
daan PIMA-rakennettavuustarkastelu ulottaa kiinteistd- ja korttelitasolle. Kiinteistdkohtaisten pilaantuneisuuden
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ja kunnostustarpeen seka PIMA-kustannusten arviointien tekeminen edellyttaa tarkempia pilaantuneisuustutki-
muksia suurella osalla tarkasteltua aluetta.

PIMA-rakennettavuustarkastelun kehitysmahdollisuudet

Kaavoituksen edetessad PIMA-rakennettavuustarkastelua voidaan kehittda tutkimusaineiston lisdantyessa.

PIUHAN yhteydessa laaditun PIMA-rakennettavuustarkastelun lahtdkohtana oli massamaaran arvioiminen las-
kemalla kunkin maankayttdmuodon tavoitepitoisuuden ylittdvien analyysitulosten osuus kaikista analyysitulok-
sista. Pilaantuneen massamaaran osuuden kokonaismassamaarasta arvioitiin olevan sama kuin analyysitulos-
ten osuus. Vanhojen teollisuusalueiden tutkimuksissa yleensa pyritdan sijoittamaan tutkimuspisteet sellaisille
alueille, joissa historiatiedon perusteella pilaantuneisuutta arvioidaan esiintyvan. Myos analyysit tehdaan niista
naytteista, joissa arvellaan kohonneita pitoisuuksia olevan. Nain ollen tutkimuspisteisté tehty suhteellinen ja-
kauma vaaristyy, kun pisteiden sijaintien ja analysoitujen naytteiden painotus on pilaantuneilla alueilla. Vaaris-
tymaa voitaisiin korjata esimerkiksi suhteuttamalla analyysien sijaan tutkimusalueen pinta-alat ja arvioimalla
massamaarat puhtaiden ja viitearvon ylittdneiden pinta-alojen suhteessa. Talléinkin virhemarginaalia olisi, mutta
tulos huomioisi paremmin tutkimuspisteiden epatasaisen alueellisen jakauman.

Sopenkorvessa pilaantuneen kerroksen paksuudeksi oli oletettu haitta-aineiden esiintymissyvyyden keskiarvo.
Alueella pilaantuneisuutta oli seka pintakerroksessa, tyypillisesti metalleja ja syvemmalla, tyypillisesti 6ljyhii-
livetyja. Lisdksi analysoitavat naytteet valittiin pilaantuneeksi oletetusta kerroksesta. Tallin kerrospaksuus ja
esiintymissyvyys eivat valttdmatta korreloi. Kerrospaksuuden mahdollisimman tarkalla maarittamiselld saadaan
massamaarat ja kustannukset tarkemmiksi, joten kerrospaksuus kannattaa suunnittelun edetessa maarittaa alu-
eittain, esimerkiksi korttelikohtaisesti.

1.4 Tulosten tarkastelu ja johtopaatokset

Sopenkorven alueella tutkimusten ja selvitysten I&8htdkohtana oli selvittdd alueen pitkasta teollisesta kayttdhis-
toriasta johtuva alueen maaperan nykytila. Lisaksi pyrittiin selvittdmaan onko alueella kaavoitusta rajoittavaa
pilaantuneisuutta. Teollisuusalueella on noin 40 kiinteistda, joista tutkimuksia tehtiin 36 kiinteiston alueella. Kym-
menen Kiinteistdn alueella havaittiin yli ylemman ohjearvon olevia pitoisuuksia. Alueelle laaditussa riskinarvioin-
nissa todettiin, ettd nykyiselld maankaytolla alueella ei esiinny akuutteja riskeja. Alueella havaittiin ainoastaan
yksi yhtendisemmin pilaantunut alue, entisen kyllastamén alue Sopenkorven eteldosassa, jonka kunnostustarve
on akuutti. Muilta osin havainnot olivat yksittéisia ja pistemaisia.

Taman tyyppisen pilaantuneisuuden selvittdminen vaatii tiiviin tutkimuspisteverkoston ja silti pistemaiseen pi-
laantumaan osumisen todennakodisyys on heikko. Alueella ei havaittu pilaantuneisuutta joka rajoittaisi maan-
kaytton suunnittelua. Alueen pitkasta kayttdhistoriasta ja toimintojen vaihtelevuudesta johtuen alueella tehtavien
kaivutdiden yhteydessa on varauduttava selvittdmaan maa-aineksen haitta-ainepitoisuudet ja ryhdyttava asian-
mukaisiin toimiin, mikali kohonneita pitoisuuksia todetaan. Alueella voi esiintya esimerkiksi vanhoja 0ljysailioita,
joiden ymparistéssa on mahdollisesti pilaantuneisuutta ylitdytosta ja vastavasta johtuen.

Valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoite on, ettd pilaantuneet maa-alueet kunnostetaan ekotehokkaasti. Alu-
een maankaytté maaraa kunnostustavoitteet. Riskinarvion perusteella alueelle voidaan sallia jatettavan haitta-
ainepitoisia maita. Haitta-ainepitoiset maat tulisi koota hallitusti yhteen ja sijoittaa alueille, joista niista ei aiheudu
riskeja tai jossa ne voidaan hyotykayttda rakenteena. Jatesuunnitelman mukainen tavoite tulee huomioitua par-
haiten alueen kokonaisvaltaisella suunnittelulla, jolloin kaavoituksen yhteydessa selvitetaan haitta-ainepitois-
ten maiden sijoitus keskitetysti hyodtykayttoon alueelle, esimerkiksi meluvalliin, puistoon, pysakdintialueeseen
tai muuhun rakenteeseen, jossa ne korvaavat puhtaita maa-aineksia. Hyotykayttorakenteella sdastetaan pois
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vietavien massojen ja rakenteeseen tuotavien puhtaiden ainesten kustannuksissa, mutta kustannuksia syntyy
massojen kasittelysta, pohja- ja pintarakenteista sekd mahdollisesta tarkkailusta. Yhteen paikkaa keskitetysti
sijoittaminen helpottaa kirjapitojarjestelman yllapitamista.

Kiinteiston omistaja paattda poistetaanko kunnostustdiden yhteydessa alueelta kunnostustavoitteen ylittavat
massat vai kaikki pilaantuneet maat. Tavoitetasosta ja laajuudesta paatettaessa kiinteistbnomistajan tulee poh-
tia pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten maankayton muutoksen tai kiinteistokaupan vaikutukset. Kunnostusta
suunnitellessaan kiinteistdbn omistajan tulee huomioida ettd maaperaan jatetyistd haitta-aineista jaa alueelle
kaivu- ja kdyttorajoite. Lisaksi kiinteiston omistajan tulee tietda kiinteistonsd maaperan tila, kuten haitta-aineiden
sijainti.

Kunnostuksesta paatettdessa kannattaa huomioida, ettd rakentamattomilla alueilla kunnostus on yksinkertai-
sempaa kuin rakennetuilla alueilla ja tayttdkerrosten rakentaminen on kustannuksiltaan halvempaa kuin mas-
sanvaihto ja kaivantojen tayttdminen. Maaperan jaavine kynnysarvotason ylittdvien maa-ainesten kaivaminen
ja sijoittaminen on luvanvaraista (ks.Raportti Kuva 10. Pilaantuneisuuden mukainen luokittelu, kaivetun maa-
ainesjatteen luokittelu seka hyotykaytto- ja sijoitusmahdollisuudet).

Riskinarvioinnilla voidaan mahdollisesti todeta kriittiset alueet ja/tai haitta-aineet, mutta pistemaisesti pilaantu-
nut laaja kohdealue ei anna arvioinnille riittavia reunaehtoja. Tutkimusalueen maapera on olosuhteiltaan saman-
kaltaista koko alueella. Tasta johtuen laadittua riskinarviointia voidaan kayttaa pohjana myds jatkotutkimuksissa.
Arviointi patee todettujen haitta-aineiden osalta koko alueella. Mahdollisesti myéhemmin havaittavien muiden
haitta-aineiden osalta riskinarviointia voidaan taydentaa soveltuvin osin.

Tehdyilla tutkimuksilla voidaan ohjata maankaytdn suunnittelua siten, ettd alueen toiminnot voidaan sijoittaa
optimaalisesti. Rakennusten, puisto- ja pysakointialueiden sijoituksessa pyritddn mahdollisimman vahaiseen
maan kaivamiseen, jolloin pilaantuneisuuden aiheuttamat kustannukset voidaan minimoida. Sopenkorven alu-
eella maanalaisia rakenteita suunniteltaessa tulee huomioida myds pohjaveden esiintyminen [&helld maan pin-
taa seka pinnankorkeuden ajallinen vaihtelu.

1.4.1 Alueen kehitysnakymia

Sopenkorven teollisuusalueen kehittyminen on alkanut 1930-luvun lopulla. Alueen rakennuskanta on taydenty-
nyt vaiheittain vuosikymmenten aikana. Lahden kaupungin museon, rakennusvalvontaviraston ja teknisen viras-
ton maankayton yhteistyona laaditussa julkaisussa Selvitys Lahden kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kohteista
(Kukkila 2000) Sopenkorven teollisuuskorttelit on mainittu ainoana jaljelld olevana esimerkkina laajasta ja mo-
nipuolisesta tehdas- ja verstasalueesta Lahdessa. Alueen kehittamista varten Lahden kaupungin maankaytto
teetti konsulttitydna Sopenkorven teollisuusalueen rakennusinventoinnin, jonka teki Arkkitehtipalvelu J. Latva
Oy. Ty6ta ohjasivat Lahden maankaytén ja Lahden kaupunginmuseon edustajat sekd PIUHAn ohjausryhma.
Rakennusinventoinnin pohjalta Lahden kaupunki ja kaupunginmuseo tulevat laatimaan selvityksen rakennusten
historiallisesta ja alueen imagollisesta arvosta.

Sopenkorven alueen kehittamiseen on olemassa selkeitéd paineita. Kaupungin keskustan laheisyys, helppo
saavutettavuus seka yleiset tiivistdmis- ja eheyttdmistavoitteet luovat tarpeen tarkastella alueen tulevaisuutta.
Tarkoituksena on tutkia, voidaanko alueelle tuoda asumista tai toimitilarakentamista ja kuinka paljon aluetta
tulisi taydentad seka maaritella alueella olevien historiallisesti arvokkaiden rakennusten suojelutarpeet. Lisaksi
tarvetta on tarkastella, milla tavoin alueen yleisilmettd saadaan kohennettua, vaikka alue sailyisikin ainoastaan
teollisuuden ja palvelujen alueena.

Sopenkorven alueen laajuudesta ja maanomistuksen hajanaisuudesta johtuen on alueen toiminnallisten ja ra-
kenteellisten muutosten mahdollisuuksia tutkittava kokonaisuutena. Koska alue on yleiskaavassa palvelujen,
teollisuuden ja tyopaikkojen aluetta, on maankaytdn suunnittelussa lahdettava tarkastelemaan aluetta yleiskaa-
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vatasoisesti. Alue on suurelta osin yksityisessa omistuksessa, joten mahdollisten muutosten toteutuminen jaa
kaytannossa maanomistajien omalle vastuulle.

Alueen kehittamisessa on monia mahdollisuuksia. Toimintojen yhdistaminen ja asumisen lisdaminen alueella
elavaittaisivat muuten hyvin yksipuolisten toimintojen tayttdamaa aluetta. Lisaksi asuminen ja muu tdydennysra-
kentaminen tuovat alueelle lisdarvoa, mika puolestaan nostaa alueen imagoa ja vaikuttaa valillisesti ympariston
tilaa kohentavasti. Ymparistohairioita aiheuttava teollinen toiminta, maaperan pilaantuneisuus, rata- ja liikenne-
melu seka virkistysalueiden riittdvyys ovat asumisen kannalta kuitenkin eraita rajoittavia tekijoita.

Lahden kaupungin alueelle on tarkoitus laatia uusi yleiskaava vuosina 2009-2012. Vuoden 2010 aikana laadi-
taan vaihtoehtoisia yleiskaavaluonnoksia. Uutta yleiskaavaa laadittaessa tehdaan tietyille alueille erillisia tee-
makarttoja, jotka ovat yleiskaavan luonteisia mutta tarkasteluasteeltaan yksityiskohtaisempia. Teemakarttojen
tuloksia hyddynnetaan aikanaan yleiskaavatydssa. Yleiskaavan tavoin teemakartoissa ei huomioida maanomis-
tusoloja, vaan alueita tarkastellaan pelkdstdan maankaytollisesti. Sopenkorven teemakarttaan liittyy kiinteasti
alueen itdpuolella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas Lahden varikkoalue, jolla sijaitsee mm. veturitalli.
Sopenkorvenalueen teemakartta on esitetty liitekartassa 1.4.

Yleiskaavatyohon liittyen jarjestettiin kevaalla 2010 valtuustoseminaarissa kysely kaupungin paattajille kaava-
tyon sisallosta ja tavoitteista. Sopenkorven alueen uudistaminen ja kehittdminen sekoitettujen toimintojen alu-
eeksi, jossa asuminen ja tyopaikat yhdistyvat, sai valtuutetuilta yleistd kannatusta.

1.5 Kaavoituksen eteneminen

Sopenkorven alueen mahdollinen kehittyminen ja muuttuminen tulevaisuudessa edellyttda kaupungin ja yk-
sityisten maanomistajien valista yhteistyota. Alueen kehittyminen vaatii kokonaisvaltaista suunnittelua, jossa
koko Sopenkorven alue on huomioitu. Tassa mielessa aloitteellisena osapuolena voi asemakaavan muuttamis-
prosessin kaynnistamiseksi toimia kaupunki, vaikka paatoksen hankkeeseen mukaan lahtemisesta tekevatkin
maanomistajat itse. Kaupunki voi esimerkiksi laatia ehdotuksen jonkin tietyn korttelin uudesta rakenteesta ja
maankaytdsta, josta sen jalkeen keskustellaan maanomistajien kesken sekd mahdollisesti jatketaan yhteistyos-
sa suunnitelmien kehittdmista sekd maanomistajien ettd kaupungin tavoitteiden ja tarpeiden saavuttamiseksi.
Tama johtaa mahdollisesti tarvittavien sopimusten tekemiseen ja lopulta asemakaavan muuttamiseen.

Maanomistajat voivat myds itse tehda aloitteen asemakaavan muuttamiseksi joko yksin tai yhteistydssa raken-
nusliikkeiden kanssa. Koska aluetta ei ole mielekasta kehittaa pienina paloina, on mukaan saatava laajempi
joukko maanomistajia, jotta kehitettdva alue muodostaisi selkedn kokonaisuuden. Joidenkin toimintojen, kuten
asumisen osoittaminen alueelle saattaa edellyttdd joidenkin toisten toimintojen, kuten ymparistohairidita aihe-
uttavan teollisuuden muuttumista lahiymparistossa. Esimerkiksi tasta syysta yksittaisten tonttien asemakaavan
muutos ei valttdmatta tule kysymykseen. Lisdksi muutokset kunnallisteknisiin verkostoihin ja katuihin edellytta-
vat tiedon siitd, missa laajuudessa muutokset tulevat yksityisomistuksessa olevien kiinteistjen osalta toteutu-
maan.
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1.1 Sijaintikartta.
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1.2 Ajantasakaava.
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1.3 Maaperén pilaantuneisuus pisteind.
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1.1 Alueella tehdyt tutkimukset ja selvitykset

Hameenlinnan Kantolanniemen alueelle on laadittu PIUHA-hankkeen yhteydessa seuraavat selvitykset:

. Kantolanniemen pilaantuneisuuden nykytilanteen selvitys, Esiselvitys, 82123025; 17.11.2008,
Ramboll Finland Oy

. Kantolanniemen teollisuusalueen pilaantuneisuustutkimus 2009, Tutkimusraportti; 08502120748;
1.10.2009 Golder Associates Oy

. Kantolanniemen pilaantuneisuuden pilaantuneisuustutkimus 2009, Tutkimusraportti 2;
Jatkotutkimus 08502120848; 13.6.2010 Golder Associates Oy

*  Vanaja-Kantolanniemen alue, Hdmeenlinna; Pima rakennettavuuden tarkastelu, 08502120748;
16.6.2010 Golder Associates Oy

Lisaksi SYKE:n kehittamaa PIRTU-ekotehokkuuslaskentaohjelmaa koekaytettiin Kantolanrannan alueella.

1.2 Suunnittelualueen ymparisto ja nykytila

1.2.1 Sijainti

Kantolanniemi sijaitsee noin 2,5 kilometrin padssa Hameenlinnan keskustasta kaakkoon. Aluetta rajaavat ete-
lassa Turun valtatie sekd Vanajavesi. Lannessa ja pohjoisessa alue rajautuu Vanajaveteen, koillisessa Luuk-
kaanlahteen ja idassa Helsinki-Tampere paarataan. Selvitysalueen pinta-ala on noin 163 ha. Alueen sijainti on
esitetty litekartassa 2.1.

1.2.2 Kayttohistoria

Kantolaniemen alueella oli 1700-luvulla peltoja, rannat olivat niittyja ja harjanne metsaa. Kantolanmaen idanpuo-
leinen osa oli kosteaa niittya. 1800-luvulla Kantolanniemen ytimen muodosti Kantolan tila, joka oli keskeinen osa
Vanajan piispankartanoa. Vuonna 1933 Kantolanniemen karkeen perustettiin siirtolapuutarha, jonka laajuus on
7,8 hehtaaria.

Kantolanniemen teollistuminen alkoi 1930-luvulla. Sotien jalkeen alueen luonne muuttui teollistumisen myoéta
taydellisesti, ja nykyisin vanhasta Kantolan tilasta muistuttaa enaa 1800-luvun loppupuolella rakennettu kivina-
vetta seka joukko entisia pihapuita. Osuustukkukauppojen teollisuuden (OTK) Puu Osakeyhtion (vuodesta 1964
Sotka Oy) rakennukset valmistuivat vuosien 1948—49 aikana. Samassa yhteydessa rakennettiin Kantolanmaen
kymmenkunta puista tyyppitaloa Kuusitien varrelle. 1950-luvulla ja 1960-luvun alussa Kuusitien vartta tayden-
nettiin kahdella kerrostalolla. OTK rakensi 1950-luvulla Kantolan alueelle Hameenlinnan myllyn (Vanajan mylly),
rehutehtaan ja jakeluvaraston. Lihateollisuuden tutkimuskeskuksen punatiilinen toimitalo on rakennettu Luuk-
kaankadun varteen vuonna 1954. Samoihin aikoihin on rakennettu myts Maustepalvelu Oy:n toimitilat. Kantolan
keksitehdas ja Kantolanniemen maisemassa selkeasti nakyva valkea, tornimainen viljasiilo valmistuivat vuonna
1960.

1970-luvulla Luukkaankadun varteen nousi useita uusia teollisuus- ja kauppakiinteistoja. Karttatarkastelun pe-
rusteella Luukkaankadun varrella sijaitsevien kiinteistdjen maanpintaa on korotettu 2-3 m ennen rakentamista.
1980 luvun jalkeen alueelle on rakennettu kolme uutta kiinteistéa ja Luukkaankadun pohjoisreunan aluetta on
tdydennysrakennettu.
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Kantolanniemen alueella sijaitsee kaksi teollisuus- ja rakennusjatteiden l3jitysaluetta ja yksi kaupungin ylijaama-
maan ja rakennusjatteen kaatopaikka. Teollisuuskaatopaikat alueen kaakkoisreunalla ja Luukkaankadun varrel-
la, ovat olleet kaytdssa vuosina 1974-1985. Kaupungin ylijgdmamaan ja rakennusjatteen kaatopaikka osoittees-
sa Kantolankatu 7 on toiminut vuosina 1959-1970. Kaupungin kaatopaikalle on toimitettu paaasiassa keskustan
tydkohteiden ylijgdmamaita.

Sotkan saha toimi Kantolanniemen eteldrannalla vuodesta 1947 vuoteen 1986. Saharakennus ja sen viereinen
kyllastdamo on purettu 1990-91. Purkujate toimitettiin alueen vieresséa olevalle teollisuuskaatopaikalle. Kesélla
1991 kyllastamon alueella tehtiin kloorifenoleilla pilaantuneen maaperan kunnostustéita, jolloin lievasti pilaantu-
nutta maata vietiin viereiselle teollisuuskaatopaikalle ja voimakkaasti pilaantunutta maata kompostoitiin kaivu-
alueen viereen rakennetulla kompostointikentalld. Kompostikentta purettiin 1990-luvun lopussa. Nykyisin saha-
alue varastokenttineen on vuokrattu varastoalueeksi. Kaupunki on rakentanut sahan rantaan pienvenesataman.
Myllarinkadun pohjoispuolella sijainneen vanhan puusepantehtaan rakennukset ovat edelleen pystyssa.

Nykyaan Kantolan alueella toimii yli 50 teollisuuden tai kaupan alan yritysta.

1.2.3 Maanomistus

Kantolanniemen tutkimusalueella on noin 55 kiinteistda, joista 14 on kaupungin, 7 Kiinteisté Oy Hameenlinnan
Kantolanrannan ja loput 39 yritysten tai yksityisten omistuksessa.

1.2.4 Alueella kaytdssa oleva infrastruktuuri

Kantolanniemen teollisuusalueella on runsaasti kaytdssa olevaa infrastruktuuria. Alueella kulkee tieverkosto ja
sahkolinjoja. Alueen sadevedet on padosin viemaroity ja johdetaan Luukkaanlahteen tai Vanajaveteen. Ranta-
alueiden hulevedet menevat pintavaluntana suoraan Vanajaveteen.

1.2.5 Maa- ja kalliopera

Kantolanniemen ranta-alueilla on noin kahden metrin paksuinen turvekerrostuma. Muutoin suunnittelualueen
maapera on paaosin silttia ja savea. Alueella on myds muutamia kallio- ja moreenialueita. Useiden kiinteistojen
pintamaa on soratayttéa. Alueen maanpinta on paaosin tasolla +80...+84, mutta korkeimmillaan jopa tasolla
+92.

1.2.6 Pinta- ja pohjavedet

Kantolanniemen teollisuusalue sijaitsee Vanajaveden rannalla. Hameenlinnaa halkova Vanajavesi on jokimaisen
kapea. Vanajaveden vedenpinnankorkeus on tasolla +78...+80. Vanajavesi kuuluu Kokemaenjoen vesistdon ja
se on Vanajaveden reitin keskusjarvi. PAdosan Vanajavedestd muodostaa 20 km pitka ja 15 km levea Vanajan-
selka. Vanajavesi laskee Kuokkalankosken kautta Lempaalan Pyhajarveen.

Kantolanniemi ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Sahan alueella on havaittu orsivettd tayttdkerroksessa
tiiviin perusmaan paalla. Kantolanniemen itdpuolella on havaittu pohjavesikerros 1-2 metrin syvyydella. Lahin
luokiteltu pohjavesialue sijaitsee noin kilometrin paassa
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1.2.7 Suojeltavat kohteet

Alueelta on ldydetty rautakautisia polttokenttakalmistoja, jotka on merkitty muinaismuistoiksi.

1.2.8 Maisema ja kulttuuriymparisto

Hameen liitto paivitti maakunnallisesti arvokkaiden rakennettujen kulttuuriympéristdjen luettelon 2000-luvun
alussa liittyen maakuntakaavan valmisteluun. Tulokset julkaistiin vuonna 2003 Rakennettu Hame -kirjassa. (
Lauri Putkonen. Rakennettu Hame 2003)

Vuonna 1983 laadittuun ja 1986 tarkistettuun luetteloon Kanta-Hameen kulttuurihistorialliset kohteet sisaltyi
kolme kohdetta Vanaja-Kantolan alueelta: Kantolan siirtolapuutarha, Kantolan Kuusitien ymparistd ja Vanajan
kirkko. Kantolan siirtolapuutarha-aluetta on pidetty lajissaan yhtena maan edustavimmista. Sijainti kauniilla nie-
melld, sdanndllinen asemakaava ja hyvin hoidetut mékit satoisine puutarhoineen luovat ainutlaatuisen kokonai-
suuden. Kantolan teollisuusalue ja Kuusitien asuinalue muodostavat yhtendisen, omaleimaisen aluekokonai-
suuden 1950-1960-luvun teollisesta toiminnasta. Kiintedsti Kantolan alueeseen liittyy Hameenlinna—Turku tien
etelépuolella sijaitseva 1400-luvun loppupuolella rakennettu kivikirkko.

1.2.9 Kaavoitus

Voimassa olevissa asemakaavoissa Kantolanniemen alue on merkitty paaosin teollisuus- ja varastoalueeksi.
Lisaksi osa Kantolanniemesta on osoitettu virkistysalueiksi seka asuinkayttdon.

Kantolan karjen alue (pinta-alaltaan noin 45 ha) on osoitettu voimassa olevassa vuoden 1991 keskustan osayleis-
kaavassa paaosin kerrostalovaltaiseksi alueeksi (AK). Kaikki ranta-alueet on osoitettu siirtolapuutarha-aluetta
lukuun ottamatta Iahivirkistysalueeksi (VL). Siirtolapuutarha-alue on osoitettu ryhmapuutarha- ja palstaviljely-
alueeksi, jolla ymparisto sailytetaan (RP/s). Lisaksi Kantolantien pohjoispuolelle on osoitettu kapea palvelujen ja
hallinnon alue (P) ja etelapuolelle pieni julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY).

1.2.10 Ymparoiva maankaytto

Vanaja-Kantolan alueen pohjoispuolelle on noussut kerrostalovaltaista asutusta. Etela-lansireunastaan alue ra-
jautuu kapeaan Vanajaveteen, jonka vastarannalle on rakentunut Visamaen kaupunginosa oppilaitosalueineen.
[tareunasta alue rajautuu Helsinki-Tampere -rataan ja Turun valtatiehen.

1.2.11 Rakennettavuus

Lahella rantaa alueen pinnassa on sekalaista tayttda jonka alla on noin metrin paksuinen turvekerros. Turve-
kerroksen alla on vaihtelevan paksuinen savikerros, jonka alla 16yha silttinen hiekkamuodostuma. Maapera on
routivaa ja savi seka siltti helposti hairiintyvad. Rakennukset on mahdollisesti tehtava paalujen varaan tai anturat
kaivettava kovaan pohjaan.

Alueella olemassa olevan rakennuskannan rakennusinventointi on tarkoitus laatia jatkotydna, jolloin selviaa sai-
lytettavaksi esitettavien rakennusten maara. Alustavan tarkastelun pohjalta alueella ei ole esteita taydennysra-
kentamiselle.
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1.3 Selvitykset ja tutkimukset

Vanaja-Kantolan tutkimusalueen pinta-ala on noin 163 ha. Alueella on noin 55 kiinteistda. Naista nelja on ra-
kentamatonta. Tutkimuksia tehtiin 33 kiinteiston alueella. Kahdeksan kiinteistén omistaja oli tutkinut alueensa
maaperaa aikaisemmin. Kymmenelle kiinteistolle ei kayttohistorian perusteella katsottu tarpeelliseksi tehda tut-
kimuksia. Lisaksi alueelle jai kuusi kiinteistda, joiden omistajaa ei tavoitettu tai omistaja jattaytyi pois tutkimus-
hankkeesta omasta tahdostaan.

Maanaytteita otettiin 31 kairapisteesta ja 55 koekuopasta. Maanaytteet otettiin 0,5 m:n valein ja naytteenotto
ulotettiin 4,5 metrin syvyyteen. Naytteenoton toteutti Golder Associates Oy ja Hameenlinnan kaupunki huolehti
naytteenotossa tarvittavan kairauskaluston ja kaivinkoneen kaytosta.

Tutkimukset ja tutkimustulokset on esitetty raporteissa: "Kantolanniemen teollisuusalueen pilaantuneisuustut-
kimus 2009, Golder Associates Oy, 1.10.2009" ja "Kantolanniemen teollisuusalueen pilaantuneisuustutkimus
2009, tutkimusraportti 2, jatkotutkimus, Golder Associates Oy, 26.3.2010". Tutkimusraportit on nahtavilla Ha-
meen ELY-keskuksessa.

1.3.1 Tutkimustulokset

Tutkimusvaiheessa alue jaettiin toiminnot ja sijainnit huomioiden seitsemaan osa-alueeseen:
. Alue 1, vanha teollisuusvarikko ja teollisuuskaatopaikka
. Alue 2, saha-alue
. Alue 3, vanha puusepantehdas
. Alue 4, konepaja-alue
. Alue 5, vanha lautatarha/kyllastamé
. Alue 6, nahkatehtaan kaatopaikka
. Alue 7, kaatopaikka ja maankaatopaikka

Naytteenoton yhteydessa havaittiin useassa koekuopassa tayttdmaan seassa paikoin tiilia, lautoja ja metallia.
Maankaatopaikalle ja kaatopaikka-alueelle tehdyissa koekuopissa havaittiin tayton seassa monin paikoin jatetta
(esim. muovi, lasi, metalli) tai rakennusjatetta (esim. lauta, tiili, betoni), josta paatellen alueelle on l3jitetty muu-
takin kuin ylijgdmamaita.

Alue 1, vanha teollisuusvarikko ja teollisuuskaatopaikka

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 0,5—4,0 m paksuinen taytemaakerros (Hk, Sr). Tayttdbmaakerros
sisaltdd mm. puuta, metallia, muovia, tiilia ja/tai betonia alueen etelaosassa. Taytemaakerroksen alla alueen
eteld- ja keskiosassa on savea tai silttia, alueen ita-, pohjois- ja lansiosassa moreenia. Alueen lansiosassa to-
dettiin paikoin turvetta sisaltdva luonnonmaakerros. Alueen italaidalle tehdyt tutkimuspisteet pysahtyivat kovaan
pintaan (kivi tai kallio) 0,8-1,9 m syvyydella maanpinnasta.

Teollisuuskaatopaikalta ja varikkoalueelta otetuista maanaytteistd analysoitiin metallit, 6ljyhiilivetyjakeet, PAH-
yhdisteet, PCB-yhdisteet seka dioksiinit ja furaanit (PCDD/PCDF/PCB).

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. ylemman ohjearvon ylittava pitoisuus sinkkia
. alemman ohjearvon ylittava pitoisuus dioksiineja ja furaaneja seka oljyhiilivetyja
. kynnysarvon ylittévia pitoisuuksia arseenia
. alle kynnysarvon olevia PCB- ja PAH-yhdisteiden pitoisuuksia
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Alue 2, saha-alue

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 0,5-3,0 m paksuinen tdytemaakerros (Sa, Si, Sr, puru ja kuoriai-
nes). Tayttdmaakerros sisaltdaa vahan betonia, tiilid ja lautoja sekd kuonaa, jatetta, purua ja kuoriainesta. Tay-
temaakerroksen alla todettiin alueen etela- ja pohjoisosassa silttia tai silttistd moreenia, alueen itdosassa silttia
tai savea.

Saha-alueelta otetuista maanaytteista analysoitiin metallit, dljyhiilivetyjakeet, PAH-yhdisteet, PCB-yhdisteet
seka dioksiinit ja furaanit (PCDD/PCDF/PCB)

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. ylemman ohjearvon ylittava pitoisuus sinkkia, dioksiineja ja furaaneja seka dljyhiilivetyjakeita
. kynnysarvon ylittava pitoisuus arseenia ja PAH-yhdisteita
. alle kynnysarvon olevia PCB-yhdisteiden ja haihtuvien yhdisteiden pitoisuuksia

Alue 3, vanha puusepdntehdas

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 0,5-3,5 m paksuinen taytemaakerros (Sa, Si, Hk, Sr). Tayttdémaa-
kerroksessa todettiin runsaasti kivia. Taytemaakerroksen alla todettiin alueen ita- ja I&nsiosassa savea tai silttia
ja alueen pohjois- ja lounaisosassa moreenia. Alueen reunalla havaittiin sekalainen tayttdémaakasa jonka vie-
reen on kasattu erilaista jatetta, kuten muovia, metallia ja akkuja. Myllarinkadun ja Sotkankadun risteyksessa ol
tyhja kiinteistd, jolle oli 18jitetty matalia tayttdmaakasoja.

Vanhalta puusepantehtaalta otetuista maanaytteistéd analysoitiin metallit, dljyhiilivetyjakeet, kloorifenolit seka
dioksiinit ja furaanit (PCDD/PCDF/PCB).

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. kynnysarvon ylittdva pitoisuus arseenia, antimonia seka dioksiineja ja furaaneja
. alle kynnysarvon olevia 6ljyhiilivetyjen ja kloorifenoleiden pitoisuuksia

Alue 4, konepaja-alue

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 1,5—-2,2 m paksuinen tdytemaakerros (Si, Hk, Sr). Taytemaakerrok-
sen alla todettiin silttia tai silttistd moreenia. Alueen pohjoisosassa todettiin turvekerros n. 2,2 -2,3 m syvyydella
maanpinnasta.

Konepaja-alueelta otetuista maanaytteista analysoitiin metallit, dljyhiilivetyjakeet ja PAH-yhdisteet.

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. ylemman ohjearvon ylittava pitoisuus sinkkia, kuparia ja dljyhiilivetyja
. kynnysarvon ylittdva pitoisuus PAH-yhdisteita

Alue 5, vanha lautatarha / kylldstamaé

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 0,5-3,0 m paksuinen taytemaakerros (Sa, Si, Hk, Sr). Tayttdmaa-
kerroksessa havaittiin kuorta tai puuta 1,8-3 m syvyydella seka tiilid. Taytemaakerroksen alla todettiin savea tai
silttia.

Vanhan lautatarhanalueelta/kylldstdmdalueelta otetuista maanaytteistd analysoitiin metallit, dljyhiilivetyjakeet,
PCB-yhdisteet, dljyhiilivetyjakeet, dioksiinit ja furaanit (PCDD/PCDF/PCB) ja kloorifenolit
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Tehdyissa tutkimuksissa ei havaittu alemman ohjearvon ylittavia pitoisuuksia. Tutkimuksissa havaittiin:
. kynnysarvon ylittdva pitoisuus arseenia, antimonia, kadmiumia ja dljyhiilivetyja
. alle kynnysarvon olevia dioksiinien ja furaanien, kloorifenolien, PCB-yhdisteiden ja haihtuvien yhdistei-
den pitoisuuksia

Alue 6, nahkatehtaan kaatopaikka

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 0,5-3,0 m paksuinen tdytemaakerros (Sa, Si, Hk, Sr), jonka seassa
havaittiin betonia, tiilia ja jatetta. Tiilien osuus oli 30-50 % jatteen maarasta. Taytemaakerroksen alla todettiin
silttia tai silttistd moreenia. Luukkaanlahden rantaan tehdyn naytepisteen alueella todettiin tayttdmaata 1,8 m
syvyydelle.

Nahkatehtaan kaatopaikalta otetuista maanaytteista analysoitiin metallit, dljyhiilivetyjakeet, PCB-yhdisteet, PAH-
yhdisteet ja dljyhiilivetyjakeet.

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. alemman ohjearvon ylittava pitoisuus antimonia
. kynnysarvon ylittdva pitoisuus arseenia, kromia, kuparia ja o6ljyhiilivetyja
. alle kynnysarvon olivat PAH-yhdisteiden, PCB-yhdisteiden ja haihtuvien yhdisteiden pitoisuudet

Alue 7, Kaupungin vanhalta kaatopaika ja maankaatopaikka

Alueen maaperan pintaosassa todettiin noin 2,5-5 m paksuinen taytemaakerros (Sa, Si, Hk, Sr). Tayttdmaa-
kerroksen seassa olevan tiilen, ja betonin ja jatteen maara vaihteli kuoppakohtaisesti. Taytemaakerroksen alla
todettiin savea tai silttia. Tayttdmaakerroksen alapuolella todettiin turvetta.

Kaatopaikka ja maan alueelta otetuista maanaytteista analysoitiin metallit, 6ljyhiilivetyjakeet, PCB-yhdisteet,
PAH-yhdisteet, haihtuvat yhdisteet ja dljyhiilivetyjakeet.

Tehdyissa tutkimuksissa havaittiin:
. ylemman ohjearvon ylittava pitoisuus sinkkia, kromia ja arseenia
. alemman ohjearvon ylittava pitoisuus elohopeaa ja odljyhiilivetyja
. kynnysarvon ylittava pitoisuus metalleja (arseeni, antimoni, lyijy ja kadmiumpitoisuus)
. alle kynnysarvon olivat PAH-yhdisteiden, PCB-yhdisteiden ja haihtuvien yhdisteiden pitoisuudet

1.3.2 Tutkimustulosten yhteenveto

Tehdyissa tutkimuksissa erottuu seitseman aluetta, joilla havaittiin ylemman ohjearvon ylittavia haitta-ainepitoi-
suuksia metallien (kupari, sinkki ja nikkeli), dioksiini ja furaanien seka oljyhiilivetyjen osalta. Nama alueet ovat
tutkimusalueen eteldosassa vanhan teollisuuskaatopaikan alueella (alue 1), saha-alueella kunnostetun kaste-
lualtaan kohdalla (alue 2), itdosan konepaja-alueella (alue 4) ja pohjoisosan maankaatopaikan (alue 7) seka
nahkatehtaan kaatopaikan alueella. Tutkimuspisteet on esitetty litekartassa 2.2.

Maaperaa pidetaan yleensa pilaantuneena alueella, jota kaytetdan teollisuus-, varasto tai liikennealueena taikka
muuna vastaavana alueena, mikali yhden tai useamman haitta-aineen pitoisuus ylittdad ylemman ohjearvon.
Muualla kuin edelld mainituilla alueilla maaperaa pidetdan puolestaan pilaantuneena, mikali yhden tai useam-
man haitta-aineen pitoisuus ylittdd alemman ohjearvon. Naista ohjeellisista arvoista voidaan poiketa riskinarvi-
oinnin perusteella.

Tutkitut alueet sijaitsevat padosin teollisuuskayttdéon kaavoitetulla alueella. Kiinteistdjen nykyisessa kaytdssa
pilaantumisen arvioinnissa voidaan kayttaa ylempia ohjearvoja. Ylempi ohjearvo ylittyy ldjitysalueilla, sahan
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alueella ja konepajan alueella. Alueilla tulee tehda lisatutkimuksia viimeistaan silloin, kun alueilla tehdaan kaivu-
toita, suunnitellaan tdydennysrakentamista tai harkitaan alueen kayttotarkoituksen muuttamista.

Dioksiinit ja furaanit ovat maaperassa erittdin heikosti kulkeutuvia yhdisteita. Myds useimmat metallit, kuten
kolmenarvoinen kromi, lyijy ja sinkki ovat maaperassa hyvin heikosti kulkeutuvia. Tallaisille heikosti kulkeutuvil-
le yhdisteille voidaan riskinarvioinnin perusteella harkita kunnostusmenetelmaksi peittdmista riittdvan paksulla
puhtaalla maakerroksella.

Arseenin kynnysarvopitoisuus ylittyi kaikissa analysoiduissa naytepisteissa. Pitoisuus vaihteli valilld 5,8-50 mg/
kg. Arseenin luontaisen taustapitoisuuden on Hameenlinnan alueella aikaisemmin tehtyjen tutkimusten perus-
teella todettu yleisesti ylittavan valtioneuvoston asetuksen 214/2007 mukaisen kynnysarvopitoisuuden 5 mg/kg.
Taustapitoisuusrekisterin (TAPIR) mukaan luontainen taustapitoisuus Hadmeen ja Pirkanmaan arseenialueella
on keskimaarin 16 mg/kg. Hameenlinnan alueella taajamien pintamaiden taustapitoisuus on Geologian tutki-
muskeskuksen tekemien tutkimusten perusteella arseenille 32 mg/kg ja koboltille 24 mg/kg.

1.4 Riskinarvio ja PIMA-rakennettavuustarkastelu

1.4 .1 Riskinarvio

Alueella havaittiin valtioneuvoston asetuksessa (VNa 214/2007) annetun kynnysarvon ylittavia pitoisuuksia, jo-
ten maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava. Alue muodostuu useasta kiinteistosta, joilla on
erilaista teollista tai kaupallista toimintaa. Vanhoilla teollisuusalueilla on tehty toiminnan aikana niille tyypillisia
maansiirtoja ja lgjittamisia. Taman tyyppisen pilaantuneisuuden selvittaminen vaatii tiiviin tutkimuspisteverkos-
ton ja silti pistemaiseen pilaantumaan osumisen todennakdisyys on heikohko.

Kayttohistoriatietojen mukaan osalla kiinteistoista ei ole ollut pilaavaa toimintaa. Ennen rakentamista alueen
maanpintaa on korotettu alueelle tuoduilla tayttdémailla ja tutkimusten yhteydessa havaittiin useassa koekuopas-
sa taytemaakerroksen seassa rakennusjatettd. Taytemaakerroksen puhtautta ei voi paatella alueen toiminnan
perusteella. Alueen laajuudesta johtuen alueelle tehty tutkimuspisteverkosto jai harvaksi.

PIUHAssa lahdettiin selvittamaan voidaanko riskinarvioinnilla ohjata maankaytdén suunnittelua. Edella mainit-
tujen epavarmuuksien valossa alueelle ei kuitenkaan laadittu riskinarviointia, vaan maankayton suunnittelua
tarkasteltiin PIMA-rakennettavuustarkastelun pohjalta. PIMA-rakennettavuustarkastelu ei korvaa riskinarvioin-
tia, mutta se antaa lisatietoa paatdksentekoa varten. Riskinarvio tulee alueella ajankohtaiseksi kun kaavoitus
etenee.

1.4.2 PIMA-rakennettavuustarkastelu

Maaperan haitta-ainepitoisuuksista ja pilaantuneisuudesta aiheutuvat kustannukset vaihtelevat riippuen alueen
maankaytosta ja vastaavasti maankaytté vaikuttaa tonttimaan hintaan. Kustannuseroja syntyy mm. erilaisista
pilaantuneen maaperan kunnostustavoitteista seka erityyppisen rakentamisen edellyttdmasta vaihtelevuudesta
maa-ainesten kaivutarpeeseen. Naiden kustannusten muodostumiseen voidaan vaikuttaa maankayton suunnit-
telulla ja vastaavasti tuntemalla nama kustannukset voidaan ohjata maankayttéa.

Golder Associates Oy laati Kantolan alueelle PIMA-rakennettavuustarkastelun. Tarkastelun I&htétietoina kaytet-
tiin PIUHAssa tehtyjen tutkimusten lisaksi muiden eri vaiheissa tehtyjen tutkimusten tuloksia maaperan haitta-
ainepitoisuuksista. Kustannusten arvioinnissa kaytettiin lisdksi kokemusperaista ja kirjallisuudesta haettua tietoa
kustannuksista, massamaarista ja rakentamiseen liittyvista kaivutarpeista.
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Maankdyttomuodot

PIMA-rakennettavuustarkastelun maankayttémuotoina tarkasteltiin nykytilaa, teollisuuskayttoa, likerakentamis-
ta, asuinkaytttd seka herkkaa maankayttoa.

Nykytila: Nykytilalla tarkoitetaan kohteen eri osa-alueiden tamanhetkista maankayttétapaa.

Teollisuuskaytto: Teollisuuskaytto kasittaa teollisuuskayttoon tai liikennealueiksi rakennettavat kiinteis-
tot. Teollisuuskayttoon rakennettavat alueet oletetaan paallystettavan asfaltilla.

Liikerakentaminen: Liikerakentaminen kasittaa toimistokayttoon rakennettavat kiinteistot, joiden ei valtta-
matta tarvitse olla paallystettyja.

Asuinkaytto: Asuinkaytolla tarkoitetaan kerrostalo- ja pientalokiinteistdiksi rakennettavia kiinteistoja,
joilla ei tulla harrastamaan ravintokasvien viljelya. Lisaksi asuinkaytto kasittaa kaytto-
puistoiksi (virkistystoimintaa) seka viheralueiksi otettavat alueet.

Herkka maankaytto: Herkka maankayttomuoto kasittaa kiinteistot, joille rakennetaan paivakoti, koulu, leikki-
puisto tai joihin tulee vastaavaa lasten ja nuorten toimintaa. Liséksi herkkd maankayt-
to kasittad esim. siirtolapuutarhat, joissa voidaan kasvattaa ravintokasveja omaan
kayttoon.

Maankdyttémuotojen tavoitearvot

Jokaiselle maankayttdmuodolle maaritettiin kunnostuksen tavoitearvot kohteessa todetuille haitta-aineille. Ta-
voitearvojen valinnassa on hyddynnetty PIMA-asetuksen (Vna 214/2007) ohjearvoja sekéa ohjearvojen maarityk-
sessa hyddynnettyja SHP(T)ter-viitearvoja, jotka kuvaavat terveysperustaista suurinta hyvaksyttavaa pitoisuutta
(T = teollisuusalueilla) (Reinikainen, 2007). Lisaksi on huomioitu eri haitta-aineiden paaasialliset altistusreitit.
PAH-yhdisteiden seka metallien ohjearvot ovat paaosin maaraytyneet ekologisten viitearvojen perusteella.

Pilaantuneiden tai rakennusjdtettd sisdltdvien massojen mddrdit

Massamaaratarkastelussa alue jaettiin kolmeen osa-alueeseen, joiden haitta-ainetta tai rakennusjatetta sisal-
tavien massojen maarat arvioitiin:

. Kaatopaikka-alue — osa-alue 1

. Saha-alue — osa-alue 2

. Muu teollisuusalue — osa-alue 3
Aluejako on esitetty liitekartassa 2.3. Karttarajauksen avulla maaritettiin eri osa-alueiden pinta-alat.

Massamaaratarkastelussa arvioitiin ensin haitta-aineita mahdollisesti sisaltdvan maa-aineksen kokonaismas-
samaarat. Kunkin osa-alueen haitta-aineita mahdollisesti sisaltdvan maakerroksen paksuus arvioitiin tarkaste-
lemalla osa-alueen kaira- tai koekuoppapisteissa todettuja maalajeja. Kohteen haitta-aineiden arvioidaan esiin-
tyvan paaosin tayttdkerroksessa. Tayttdkerroksen alla on paikoitellen turvekerros ja sen alla tiivis maakerros
(silttia ja savea). Entisen kaatopaikan alueella (osa-alue 1) tiivis maakerros todettiin keskimaarin 4 m syvyydella.
Saha-alueella tiivis maakerros (osa-alue 2) todettiin keskimaarin syvyydella 2,5 m ja muulla teollisuusalueella
(osa-alue 3) syvyydella 3 m. Kyseiset arviot ovat keskimaaraisia syvyyksia ja saattavat vaihdella osa-alueiden
sisalld huomattavasti.

Kokonaismassamaaratarkastelun jalkeen laskettiin kunnostusta vaativat massamaarat kullekin maankayttémuo-
dolle ja rakentamisen aiheuttamat kaivutarve. Haitta-aineita tai rakennusjatetta sisaltavalle alueelle rakennetta-
essa aiheutuu haitta-ainepitoisen maa-aineksen kaivua rakentamisen takia, vaikka kohteessa ei olisikaan pitoi-
suuksien johdosta varsinaista kunnostustarvetta.
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Pilaantuneen maaperdn kunostuskustannukset

Pilaantuneen maaperan kunnostuskustannukset eri maankayttomuodoissa muodostuvat kohteen kayttétarkoi-
tuksen mukaan maaritettyjen tavoitepitoisuuksien mukaisesta pilaantuneen maaperan kunnostuksesta. Kunnos-
tuksen kustannukset vaihtelevat tapauksesta riippuen huomattavasti. Yksikkékustannuksina kaytettiin kokemus-
peraisesti arvioituja keskimaaraisia kustannuksia.

Rakentamisen aiheuttama PIMA-kustannus

Haitta-aineita tai rakennusjatetta sisaltavalle alueelle rakennettaessa aiheutuu pilaantuneen maa-aineksen ka-
sittelysta lisdkustannuksia, vaikka kohteessa ei olisikaan pitoisuuksien johdosta varsinaista kunnostustarvetta.
Lisdkustannukset muodostuvat rakentamisen johdosta kaivettujen pilaantuneiden tai rakennusjatetta sisaltavien
maa-ainesten kasittelysta (valvonta, kuljetus ja vastaanotto).

PIMA-rakennettavuustarkastelun johtopdcdtokset

Tehdyn tarkastelun perusteella merkittavin kunnostuksen kustannuksiin vaikuttava tekijd kaatopaikka-alueella
(osa-alue 1) on rakennusjatteen poistaminen. Tarkastelussa on lahdetty oletuksesta, etta asuinkaytossa ja her-
kalla maankayttomuodolla alueelta poistetaan rakennusjate kokonaan. Saha-alueen (osa-alue 2) kunnostusta
ja siitd syntyvia kustannuksia ohjaavat dioksiinien ja furaanien tavoitepitoisuudet. Kyseisten yhdisteiden paaasi-
alliset altistusreitit ovat pélyaminen, ravintokasvit ja maan nieleminen, jotka esim. asfaltoiduilla alueilla eivat ole
oleellisia altistusreitteja. Nain ollen dioksiineille ja furaaneille voitaisiin mahdollisesti hyvaksya suuremmat tavoi-
tepitoisuudet ja taten pienentdd kunnostuskustannuksia. Muulla teollisuusalueella (osa-alue 3) kunnostuksen
kustannuksiin vaikuttaa paaasiallisesti tayttokerroksessa olevan rakennusjatteen maara. Koska rakennus- ja
muun jatteen maara seka pilaantuneen maaperan kunnostuksen tavoitepitoisuudet vaikuttavat voimakkaasti
tuleviin kunnostuskustannuksiin, esitetdan jatkotoimenpiteena vahintaakin viranomaiskokousta, jossa keskustel-
taisiin rakennusjatteen poistamiseen liittyvista vaatimuksista ja kunnostuksen oletettavista tavoitepitoisuuksista
etenkin epdorgaanisten haitta-aineiden osalta.

PIMA-rakennettavuustarkastelun kehitysmahdollisuudet

PIMA-rakennettavuustarkastelua voidaan kehittda kun alueelta on saatavilla lisda tutkimusaineistoa. PIUHAN
yhteydessa laaditun PIMA-rakennettavuustarkastelun 1&dhtékohtana oli massamaaran arvioiminen laskemalla
kunkin maankayttémuodon tavoitepitoisuuden ylittavien analyysitulosten osuus kaikista analyysituloksista. Pi-
laantuneen massamaaran osuuden kokonaismassamaarasta arvioitiin olevan sama kuin analyysitulosten osuus.
Vanhojen teollisuusalueiden tutkimuksissa yleensa pyritédan sijoittamaan tutkimuspisteet sellaisille alueille, jois-
sa historiatiedon perusteella pilaantuneisuutta arvioidaan esiintyvan. Myds analyysit tehdaan niista naytteista,
joissa arvellaan kohonneita pitoisuuksia olevan. Nain ollen tutkimuspisteista tehty suhteellinen jakauma vaaris-
tyy, kun pisteiden sijaintien ja analysoitujen naytteiden painotus on pilaantuneilla alueilla. Vaaristymaa voitaisiin
korjata esimerkiksi suhteuttamalla analyysien sijaan tutkimusalueen pinta-alat ja arvioimalla massamaarat puh-
taiden ja viitearvon ylittdneiden pinta-alojen suhteessa. Talldinkin virhemarginaalia olisi, mutta tulos huomioisi
paremmin tutkimuspisteiden epatasaisen alueellisen jakauman.

1.5 Kantolanniemen maankayton suunnittelun lahtokohtia

Kantolaniemen alue sijaitsee katuverkkoa kulkien n. 1,5 km etaisyydella Hameenlinnan torista. Kantolanniemi
rajautuu pohjois- ja etelareunastaan Vanajaveteen, eteldreunastaan valtatie 10:neen ja itdreunastaan Vanajan-
tiehen. Noin 130 hehtaarin laajuinen alue on paaasiassa teollisuus- ja varastokaytdssa ja sen monipuolinen
rakennuskanta on syntynyt sotien jalkeen.

Kantolanniemi sisaltyy maisema-alueena mukaan v. 2001 valmistuneeseen Vanajaveden laakson perusselvityk-
seen "Vanajaveden maisema, esihistoria, rakennettu kulttuuriymparisto ja luonto”. Kantolanniemen teollisuusalue
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sisaltyy myos aluekohteena yleisiin rakennuskulttuuriselvityksiin (Rakennettu Hame, Hameenlinnan ja Hattulan
rakennuskulttuuriselvitys "Kylia ja kortteleita”) mutta erityisesti Kantolanniemea koskevaa rakennusinventointia
ei ole tehty.

Merkittavimpiad alueen teollisuusrakennuksia ovat punatiiliset Sotka Oy:n saha- ja puusepantehdasrakennukset
1940-luvun lopulta seka Osuustukkukauppojen teollisuuden (OTK) 1950- ja 1960-luvun vaihteessa rakentamat
mahtavat Hameenlinnan mylly ja rehutehdas, jakeluvarasto ja Kantolan keksitehdas. Korkeat, paikalla muuratut
punatiiliset tehdasrakennukset seka betoniset siilorakennukset nakyvat kauas ymparistéon. Laajan teollisuus-
alueen pohjoisosan maamerkkina kohoaa Hankkijan siro betoni- ja terdsrakenteinen siilorakennus (1967). Kan-
tolanniemen luoteiskarjessa sijaitsee v. 1933 perustettu ja sdanndlliseen ruutukaavaan rakennettu vehrea, n. 8
hehtaarin laajuinen siirtolapuutarha-alue.

Kantolanniemi sijaitsee kaupungin keskustaa kiertavalla kehavyohykkeella keskustan kupeessa, mika houkutte-
lee kehittdmaan aluetta erityisesti tulevaisuuden kaupunkiasumiselle. Alueella on runsaasti asumista puoleensa
vetavaa rantavyohyketta, jolla asuinkorttelit on mahdollista suunnata energiatalouden ja maiseman kannalta
edulliseen ilmansuuntaan. Lisaksi tulevat rantakorttelit on mahdollista myds kytkea maisemallisesti ja toiminnal-
lisesti Vanajaveden rantavyohykkeille suunniteltuun Hdmeenlinnan kansallisen kaupunkipuiston eteldiseen laa-
jennusosaan. Karttunut tieto Kantolanniemen pilaantuneista maa-alueista ja osittain tulvariskialueella sijaitsevat
alavat ranta-alueet tuovat oman mausteensa suunnitteluun. Alueelle nykyisin merkittavasti identiteettia luovien
massiivisten entisten teollisuusrakennusten uudelleenkayttd on seka haaste ettd mahdollisuus.

1.6 Tulosten tarkastelu ja johtopaatokset

Kantolanniemen alueella on noin 55 kiinteistéa. 1930-luvulla perustettu siirtolapuutarha sailyy nykyisessa kay-
tossa ja se on rajattu suunnittelualueen ulkopuolelle. Tehdyilla tutkimuksilla on saatu yleiskuva alueen maaperan
laadusta ja kunnosta. Tutkimustulosten perusteella alueella ei havaittu akuuttia kunnostustarvetta nykyisessa
maankaytossa.

Tutkimustulosten perusteella Kantolanniemen alueella on kaatopaikka-alueiden lisaksi joitakin alueita, joissa
haitta-ainepitoisuus maaperassa ylittdd ylemman ohjearvon. Alla on esitetty tarkempi kuvaus ja tarkastelu naille
alueille. Mikali edella mainitut alueet kunnostetaan, tutkimusten perusteella pilaantuneisuus ei sen jalkeen rajoita
maankayton suunnittelua.

Kaatopaikka-alueet

Tutkimusalueen kaakkoisreunassa sijaitseva teollisuuskaatopaikka
Tutkimusalueen kaakkoisreunassa sijaitsee teollisuuskaatopaikka, joka on ollut kdytdssa vuosina 1974-1995.

Alueelle on ajettu viereisilta kiinteistdiltd ylijadmamaita seka rakennus- ja teollisuusjatteitd. Alueen tayttd koos-
tuu sekalaisista eri aikaan tuoduista kuormista, joten tayton lajittelu eri jakeisiin on mahdollista, mutta se vaatii
kaivamista lajittelevasti ja kerroksittain. Alueelta otetuissa naytteissa on vaihtelevasti eri haitta-aineita, ja niita
on todettu jopa ylemman ohjearvon ylittdvina pitoisuuksina. Sekalaisen téayton vuoksi epatasaiset painumat ja
pilaantuneisuus ovat todennakdisia. Tayton sisaltamista haitta-aineista tulee tehda riskinarvio, jonka perusteel-
la maankayttdmahdollisuus tarkentuu. Alustavan arvioinnin perusteella alue soveltuisi todennakdisesti sellai-
senaan Kantolan alueen muilta tonteilta kaivettavien PIMA-maiden |3jitysalueeksi. Maat voitaisiin hyddyntaa
lajitysalueella esimerkiksi meluvallin taytossa tai maisemamaen muotoilussa, johon muutoinkin tarvittaisiin tayt-
tdmaita. Asuinrakentamista alueelle ei suositella. Alueelle voidaan mahdollisesti suunnitella myds teollisuus- ja
varastotiloja seka toimitiloja. Rakennusten suunnittelussa tulee kuitenkin huomioida epatasaiset painumat eli
rakennukset tulee perustaa paalutettuna ja haihtuvien yhdisteiden esiintymismahdollisuuden vuoksi mielellaan
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tuuletetulla alapohjalla varustettuna. Rakennusten alle on todennakoisesti tarpeen tehda rakentamisen edellyt-
tdmaa massanvaihtoa laajempi kaivanto jatejakeiden ja sekalaisen tayton vuoksi.

Kaupungin vanha maan/rakennusjatteenkaatopaikka ja nahkatehtaan kaatopaikka
Kantolanniemen maisemallisesti ehkd arvokkain alue sijaitsee luoteiskulmassa, josta on nakyma keskustan

suuntaan. Alue on alkujaan Vanajaveden rannassa sijainnut kosteikko, jolle on l3jitetty 1959-1970 kaupungin
ylijddmamaita, rakennusjatetta seka nahkatehtaan jatteita. Alueen rakennuskanta on 1970-luvun puolivalista.
Alueelta otetuissa naytteissa haitta-aineiden pitoisuudet vaihtelevat ylittden paikoin ylemman ohjearvotason.
Sekalaisen taytdon vuoksi epatasaiset painumat ovat mahdollisia. Lajitysalue soveltuisi esimerkiksi lahiviheralu-
eeksi, jonka muotoiluun haettaisiin lupa kayttaa Kantolan multa alueilta kaivettavia PIMA-maita. Vaikka alue on
haastava seka rakentamisolosuhteiltaan etta tayttdmaan laadun vuoksi, on se sijainniltaan niin hyva, etta aluetta
suunnitellaan todennakoisesti myos palvelu-, tydpaikka- tai asuinkayttoon. Tayton sisaltamista haitta-aineista
tulee tehda tarkennettu riskinarvio, jossa maaritellaan suunnitelluille maankayttomuodoille sallittavat haitta-aine-
pitoisuudet. Riskinarvion pohjalta voidaan suunnitella kunnostus- ja riskinhallintatoimenpiteet.

Alueelle kaivetuissa koekuopissa havaittiin tayttdmaan seassa jatejakeita, joten mahdollisten rakennusten alle
tulee tehda massanvaihto riittdvassa laajuudessa. Alueen jatkokdytdssa on huomioitava tayttémaiden laatu ja
painumat seka alapuolinen kosteikko. Rakennusten suunnittelussa tulee huomioida epatasaiset painumat eli
rakennukset tulee perustaa paalutettuna ja haihtuvien yhdisteiden esiintymismahdollisuuden vuoksi mielellaan
tuuletetulla alapohjalla varustettuna. Piha-alueen suunnittelussa tulee huomioida riittdvan paksut puhtaat peite-
maakerrokset

Vanha lautatarha ja kylldstimoalue

Sahatoiminnan aikaiset rakennukset on purettu ja aluetta on sen jalkeen kaytetty varastoalueena. Purkutéiden
ja varastokentan kunnossapitotdiden yhteydessa alueella on tehty pintamaan leikkausta ja tasoitusta, jolloin
pintamaassa olleet haitta-aineet ovat sekoittuneet. Saharannan alueella on havaittu ylemman ohjearvon ylittavia
pitoisuuksia vanhalla kompostikentan alueella ja kahdella pistemaisella alueella. Kun ndma alueet kunnostetaan,
on alue osoitettavissa rakennuskayttéon. Kunnostusvaihtoehtoja voidaan tarkastella riskinarvioinnin avulla suun-
nittelun edetessa. Alueella ei ole akuuttia kunnostustarvetta, joten kunnostusty6 kannattaa toteuttaa rakentami-
sen yhteydessa, jolloin valtytdan ylimaaraisilta kaivu- ja tayttétoiltd. Rantakaistale on pengerretty noin 50 metrin
leveydelta 1-4 m paksulla puru-, puunkuori- ja maataytolla, mika on huomioitava ranta-alueen suunnittelussa.

Konepaja-alue

Alueella on sijainnut konepajatoimintaa vuodesta 1948. Maaperan pintaosissa on havaittu ylemman ohjearvon
ylittavia pitoisuuksia metalleja ja oljyhiilivetyja. Alueella sijaitsee vanhoja lautaverhoiltuja varastohalleja. Alueen
kunnostaminen tulee ajankohtaiseksi maankaivutéiden tai uudisrakennustdiden yhteydessa.

Muu teollisuusalue

Suurin osa 1970-luvun jalkeen rakennetuista alueista on rakennettu pengerretylle alueelle. Pengermateriaalin
alkuperasta ei ole tietoa. Tehtyjen tutkimusten valossa alueen maankaytdlle ei ole rajoitteita. Koska alueelle on
ajettu sekalaisen tayttdmaata, on maankayton muuttuessa tai suunniteltaessa tadydennysrakentamista maape-
ran laatu tutkittava ennen rakentamista. Postin viereisella tontilla sijaitsee Hameenlinnan kaupungin kantojen ja
risujen valivarastoalue. Alueella kasvaa jattiputkea jonka havittdminen tulee hoitaa kun alue otetaan kayttoon.
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1.7 Alueen kehitysnakymia

Kantolanniemen alueen jatkosuunnittelun keskeiseksi tekijaksi nousee yleiskaavoitus ja siind mahdollisesti teh-
tava rakennettavuustarkastelu, jolla alueen maankayttd ja pilaantuneiden alueiden kunnostaminen sovitettaisiin
yhteen siten, ettd niistd syntyisi kustannustehokas alueen maankayttésuunnitelma. Alueen kaavoitus toteute-
taan osa-alueittain. Asemakaavan alustava vaiheistaminen on esitetty liitekuvassa 2.4.

Kantolanniemen alueen mahdollinen kehittyminen ja muuttuminen tulevaisuudessa edellyttda kaupungin ja yksi-
tyisten maanomistajien valista yhteisty6ta. Tassa mielessa aloitteellisena osapuolena voi asemakaavan muutta-
misprosessin kaynnistamiseksi toimia kaupunki, vaikka paatdksen hankkeeseen mukaan lahtemisesta tekevat-
kin maanomistajat itse. Kaupunki voi esimerkiksi laatia ehdotuksen jonkin tietyn korttelin uudesta rakenteesta ja
maankaytosta, josta sen jalkeen keskustellaan maanomistajien kesken sekd mahdollisesti jatketaan yhteistyos-
sa suunnitelmien kehittamista seka maanomistajien etta kaupungin tavoitteiden ja tarpeiden saavuttamiseksi.
Tama johtaa mahdollisesti tarvittavien sopimusten tekemiseen ja lopulta asemakaavan muuttamiseen.

Maanomistajat voivat myds itse tehda aloitteen asemakaavan muuttamiseksi joko yksin tai yhteistydssa raken-
nusliikkeiden kanssa. Koska aluetta ei ole mielekastd kehittda pienind paloina, on mukaan saatava laajempi
joukko maanomistajia, jotta kehitettava alue muodostaisi selkedn kokonaisuuden. Joidenkin toimintojen (kuten
asuminen) osoittaminen alueelle saattaa edellyttaa joidenkin toisten toimintojen (kuten ymparistohairioita aiheut-
tava teollisuus) muuttumista lahiymparistossa. Esimerkiksi tasta syysta yksittaisten tonttien asemakaavan muu-
tos ei valttamatta tule kysymykseen. Lisaksi muutokset kunnallisteknisiin verkostoihin ja katuihin edellyttavat tie-
don siita, missa laajuudessa muutokset tulevat yksityisomistuksessa olevien kiinteistdjen osalta toteutumaan.

Kantolan alueella sijaitsevat rakennukset inventoidaan kaavoitustydn edetessa. Inventoinnilla selvitetdan raken-
nusten kunto ja uudelleenkayttdmahdollisuudet. Alueella olevaa rakennuskantaa pyritaan sailyttamaan, jolloin
vanhat rakennukset luovat alueelle historiallista arvoa ja omaleimaista imagoa.

Vaikka alueella on havaittu osa-alueittain pilaantuneisuutta harjoitetusta toiminnasta ja alueelle tuoduista ra-
kennus- yms. jatteista johtuen, kokonaisuutenaan alueen ei katsota olevan niin pilaantunut, ettei sitd kannattai-
si ottaa keskeisiltd osin asuinkdyttéon. Tutkimustulosten perusteella joitakin kohteita kunnostamalla saadaan
aikaan laajemmat kokonaisuudet, joille maankayton suunnittelu olisi helpompaa. Tallaisia kohteita ovat esim.
saha-alueella sijainneen kompostikentan pohja seka kaupungin ja nahkatehtaan kaatopaikka-alueet.

Mahdollinen siltayhteys Visamaen suuntaan kytkisi alueen paremmin ympardivaan liikkenne- verkkoon. Lisaksi
ranta-alueen virkistyskayttdmahdollisuus on yksi Kantolanniemen alueen vetonauloista. PIUHA-hankkeeseen
ei kuulunut sedimenttien laadun selvittdminen, mutta alueen jatkosuunnittelussa on tutkittava ja huomioitava
rantasedimentin laatu.

Alueen kunnostaminen ei kuitenkaan ole kannattavaa, mikali sitd kunnostetaan pelkastaan kohteittain, vaan kun-
nostaminen tulisi tehda suunnitelmallisesti siten, etta se tukee alueen tulevaa maankayttéa ja painvastoin. Tama
vaatii pitkdjanteisyytta ja monen maanomistajan sitoutumista hankkeeseen. Alueen jatkotydssa kaavoitus ja alu-
eiden kunnostaminen tulisi sovittaa yhteen. TallGin tavoitteena ja Iahtdkohtana tulisi olla alueen yleiskaavoitus.
Yleiskaavoitusta helpottamaan tulisi kayttad mahdollisuuksien mukaan hyvaksi PIMA-rakennettavuustarkastelun
mukaista laskelmaa, jotta kokonaisuutena saataisiin kustannustehokas alueen maankayttdsuunnitelma.
Valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoite on, ettd pilaantuneet maa-alueet kunnostetaan ekotehokkaasti ja
kunnostus voi tapahtua myds maata kaivamatta. Alueen maankayttd6 maaraa kunnostustavoitteet. Riskinarvion
perusteella alueelle voidaan sallia jatettdvan haitta-ainepitoisia maita. On kuitenkin suositeltavaa, etta haitta-
ainepitoiset ainekset kootaan hallitusti yhteen ja sijoitetaan alueille, joista niista ei aiheudu riskeja tai ne voidaan
hyotykayttaa rakenteena.
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Kunnostuksen tavoitetaso maaraytyy alueen suunnitellun maankayttémuodon mukaan. Kunnostuksen ja raken-
tamisen aikataulujen yhteensovittamisella valtetdan turhaa kaivantojen taytt6a ja uudelleen kaivua. Rakennus-
ten, puisto- ja pysakdintialueiden sijoituksessa pyritdan mahdollisimman vahaiseen maan kaivamiseen, jolloin
pilaantuneisuuden aiheuttamat kustannukset voidaan minimoida. Kiinteiston omistaja paattaa poistetaanko kun-
nostustdiden yhteydessa alueelta kunnostustavoitteen mukaiset massat vai kaikki pilaantuneet maat. Tavoite-
tasosta ja laajuudesta paatettaessa kiinteistobnomistajan tulee pohtia pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten
maankaytén muutoksen tai kiinteistokaupan vaikutukset. Kunnostuksesta paatettdessa kannattaa huomioida,
ettd rakentamattomilla alueilla kunnostus on yksinkertaisempaa kuin rakennetuilla alueilla. Mikéli alueella on
heikosti kulkeutuvia haitta-aineita, on syyta muistaa, etta taytto- tai peittokerrosten rakentaminen on halvempaa
kuin kaivu ja taytté. Kunnostusta suunnitellessaan kiinteiston omistajan tulee huomioida maaperaan jatetyista
haitta-aineista alueelle jaava kaivu- ja kayttorajoite. On myods syytd muistaa Kiinteistdén omistajan selvilldolo-
velvollisuus kiinteistolla sijaitsevista haitta-aineista. Kynnysarvotason ylittavien maa-ainesten kaivaminen ja si-
joittaminen on luvanvaraista (ks. Kuva 10. Pilaantuneisuuden mukainen luokittelu, kaivetun maa-ainesjatteen
luokittelu sekd hyodtykayttd- ja sijoitusmahdollisuudet).

Kohonneita haitta-ainepitoisuuksia sisaltavia maa-aineksia kaivetaan rakentamisen yhteydessa useimmilta kiin-
teistdilta. Jatesuunnitelman mukainen tavoite tulee huomioitua parhaiten alueen kokonaisvaltaisella suunnitte-
lulla, jolloin kaavoituksen yhteydessa selvitetdan naiden ainesten sijoitus keskitetysti hyotykayttéon alueelle,
esimerkiksi meluvalliin, puistoon, pysakdintialueeseen tai muuhun rakenteeseen, jossa ne korvaavat puhtaita
maa-aineksia. Hyotykayttorakenteella sdastetdan pois vietdvien massojen ja rakenteeseen tuotavien puhtai-
den ainesten kustannuksissa, mutta kustannuksia syntyy massojen kasittelysta, pohja- ja pintarakenteista seka
mahdollisesta tarkkailusta. Keskitetyn sijoituksen etuna on, etta alueen haitta-ainepitoiset maat saadaan koottua
hallitusti yhteen ja niiden valvonta ja tarkkailu on helpommin jarjestettavissa. Yhteen paikkaan keskitetysti sijoit-
taminen helpottaa my0s kirjapitojarjestelman yllapitamista.
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Maaperan pilaantuneisuus alueina
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2.2 Maaperén pilaantuneisuus pisteina.
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Osa-aluejako ja tutkimuspisteiden sijainti

_Luukkaanlahti
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2.3 Osa-aluejako kartta.
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2.4 Kaavoituksen vaiheistus.
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1.1 Alueella tehdyt tutkimukset ja selvitykset

Porvoon Hattulan saha-alueelle on laadittu seuraavat selvitykset PIUHAN yhteydessa:
. Hattulan Saha-alue, Maaperan haitta-ainetutkimus, D2908; 4.8.2009 FCG
. Hornhattula, Porvoo: Entisen saha-alueen riskinarvio; 3616-D3875; 21.12.2009 FCG
. Hattulan saha-alue, Porvoo; Pima-rakennettavuuden tarkastelu,
10 50212 0102; 25.5.2010 Golder Associates Oy

1.2 Suunnittelualueen ymparisto ja nykytila

1.2.1 Sijainti

Hattulan saha-alue sijaitsee Porvoonjoen rannalla kaupunginosassa 23, Porvoon keskustasta 1,5 km luotee-
seen. Saha-aluetta rajaa itdpuolella Porvoonjoki ja lansipuolella Vanha Hameenlinnantie. Luoteis- ja pohjois-
puolella kulkee Helsinki-Porvoo-Pietari valtatie 7 (E 18). Tutkimusalueen pinta-ala on noin 16 ha. Alueen sijainti
on esitetty liitekartassa 3.1.

1.2.2 Maanomistus

Hattulan Sahan alue sijaitsee teiden ja Porvoonjoen rajaamassa kolmiossa. Pohjolan Voima omistaa kiinteiston
alueen luoteiskulmasta. Muun osan alueesta omistaa Porvoon kaupunki. Pohjolan Voiman omistamaa kiinteis-
toa ei tutkittu PIUHAN yhteydessa.

1.2.3 Kayttohistoria ja nykytila

Hattulan saha on toiminut Porvoossa 1930-luvulta 1970-luvun puolivaliin saakka. Puutavaran kyllastykseen kay-
tettiin KY-5-kemikaalia upotuskasittelyna toiminnan alusta 1960-luvulle saakka. Kayttdliuos, jonka pitoisuus oli
noin 2-5 %, valmistettiin KY-5-jauheesta ja vedesta. Liuosta sailytettiin 20 m? kokoisessa betonialtaassa ja jau-
hetta saharakennuksen itdosassa. Puutavara upotettiin liuosaltaaseen, jonka jalkeen puuniput nostettiin kuivu-
maan altaan vierelle. Taapelialueelle puuniput vietiin markina, jopa valuvina. Kylldstealtaat tyhjennettiin syksyisin
todennakdisesti pumppaamalla liuos altaan viereen. 1960-luvulta sahan lopettamiseen asti KY-5-kasittely tehtiin
sumutuslaitteistolla saharakennuksen sisapuolella.

Sahan vanhoista rakennuksista on jaljella ruokala, sementtitiilinen puutalotehdas seka kuivaamorakennus. Muut
saha-alueen rakennukset on purettu pois ainakin maanpaallisin osin. Alueella on nakyvissa betonisia perustuk-
sia ja kivijalkoja sekd vanhoja trukkiteita. Taapelialueille on noussut lehtipuuvaltaista metsikk6a. Vanha betoni-
nen kyllastysallas on taytetty ja peitetty maalla.

Nykyaan suuri osa saha-alueesta on kayttamatdénta. Porvoon kaupunki on vuokrannut Kiinteistolla sijaitsevat
rakennukset yksityisille tahoille. Ruokalarakennus on muutettu orkesterin harjoitustilaksi vuonna 1986. Kaupunki
aikoo purkaa rakennuksen vuoden 2011 aikana. Rakennuksen itdpuolella avataan tilapainen puutarhamyymala
kesallda 2011. Puutarhamyymalan itdpuolella joen rannassa on alueelle mydhemmin perustettu melontayhdis-
tyksen tukikohta kanoottivajoineen. Puutalotehtaassa on varasto ja autokorjaamotoimintaa. Kuivaamorakennus
on vuokrattu urheiluautoharrastajalle. Pelastuslaitos kayttaa sahan piha-aluetta paloharjoittelualueena. Alueen
pohjoisreunalla oleva taapelikenttéd on vuokrattu Suomen Palveluskoiraliiton kayttéon.

Alueen pohjoisosan yli kulkee ita-lansi suunnassa Pohjolan Voiman (PVO) 110 kV voimalinja. 1970-luvun lo-
pussa on Vanhan Hameenlinnantien linjausta muutettu kulkemaan Pohjolan Voiman kiinteiston lansipuolelta.
Samoihin aikoihin on Pohjolan Voiman kiinteistd laajentunut taapelialueelle.
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1.2.4 Alueella kaytdssa oleva infrastruktuuri

Vanha ruokala ja puutalotehdas eli vanha hoylaadmo ovat asiakastietojarjestelman mukaan liittyneet vesijohtoon.
Talla hetkellad alue on rakentamaton, mutta kdytdn kehittyessa se on liitettavissa olemassa olevaan infraan. Vesi-
ja viemarijohdot kulkevat puutalotehtaan portille. Ruokalarakennuksen pohjoispuolella kulkee paineviemarilinja,
jonka pumppaamo sijaitsee ruokarakennuksen koillispuolella. Toinen linja kulkee joen itarannalla.

1.2.5 Maa- ja kalliopera

Tutkimusalueen maanpinnan korkeus vaihtelee vailla +1...4#2 m mpy. Maanpinnassa on ohut humuskerros, jonka
alla on noin 0,5-1 metrin paksu hiekka- ja soravaltainen tayttokerros. Tayttékerroksen alla on jalleen ohut hu-
mus- ja silttikerros jonka alla on tiivis savi. Savikerroksessa esiintyy mustaa, voimakkaan hajuista sulfidisavea.
Savikerroksen paksuus on noin 7-10 metria ja sen alla on karkeampi hiekka- ja sorakerros.

1.2.6 Pinta- ja pohjavedet

Lahin pohjavesialue on Porvoonjoen vastapuolella. Vuoden 2004 tutkimuksissa (IP-Tekniikka 2005) tayttoker-
roksessa saven pinnalla havaittiin orsivetta. Pohjavetta esiintyy noin 10 m syvyydessa saven alapuolisissa ker-
roksissa. Alueen pintavedet ja orsivesi laskevat Porvoonjokeen.

1.2.7 Luonnon olot ja suojeltavat kohteet

Alueella ei ole todettu luontoarvoiltaan merkittavia kohteita. Alue on ollut sahatoiminnan aikaan avointa kenttaa,
joka on metsittynyt toiminnan paatyttya. Aivan alueen eteldosassa on pieni metsikkd, jossa on vanhempaa pien-
elaimistdlle ja linnustolle suojaisan elinympariston tarjoavaa puustoa.

1.2.8 Maisema ja kulttuuriymparisto

Alue sisaltyy ymparistoministerion valtakunnallisesti arvokkaaksi luokittelemaan Porvoonjokilaakson maise-
makokonaisuuteen. Maankayttdsuosituksessa todetaan, ettd mahdollinen lisdrakentaminen jokilaaksossa tulisi
toteuttaa pienimuotoisena ja ohjata olemassa olevan asutuksen yhteyteen. Alue sisaltyy myos Porvoonjoen
kansallismaisemaan, joka on ymparistoministerion yhdeksi Suomen kansallismaisemista luokittelema. Maan-
kayttdsuositus on yhteneva edellisen kanssa.

Porvoon kansallinen kaupunkipuisto on perustettu 18.5.2010. Alue ei sisally kansallisen kaupunkipuiston aluera-
jaukseen, mutta sivuaa sitd. Asemakaavan tulee toteuttaa ympariston arvojen sailymista.

Alueella ei ole Valtakunnalliset merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY —inventointiin sisallytettyja koh-
teita. Itd-Uudenmaan rakennetun kulttuuriymparistdn selvityksessa vuodelta 2007 alueella ei ole todettu maa-
kunnallisesti merkittavia kohteita.

1.2.9 Kaavoitus

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen keskeisten alueiden osayleiskaava (hyvaksytty 15.12.2004, voimaan-
tulo 2006). Siina alue on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) ja energiahuollon (EN) alueeksi seka
[ahivirkistysalueeksi (VL). Alueen kaavoitustilanne on esitetty liitekartassa 3.2 ja 3.3. PIUHAN yhteydessa kau-
punki on laatinut alueelle kaavahahmotelmia, joissa alue on suunniteltu asuinrakennuskayttoon.

Kaupungin tavoitteena on laatia alueelle kaavarunkotasoinen tarkennettu maankayttdsuunnitelma yksityiskoh-
taisen asemakaavatyon pohjaksi. Alueella jarjestetdan vuoden 2011 aikana nuorille suunnittelijoille suunnattu
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kansainvalinen Europan11-suunnittelukilpailu. Kilpailuehdotukset arvostellaan vuoden 2012 alussa, jonka jal-
keen alueen kaavarunkoty6ta jatketaan parhaiden ehdotusten pohjalta. Suunnittelukilpailualue on esitetty liite-
kartassa 3.5.

1.2.10 Ymparoiva maankaytto

Saha-alueen luoteiskulmassa on Pohjolan Voima -yhtididen muuntoasema ja varikkoalue. Alueen lansipuolella
on teollisuus- ja liikekiinteistdja, pohjoispuolella peltoalueita ja moottoritie (valtatie 7, E18). Porvoonjoen itéran-
nalla rantavyohykkeella on etelaan leveneva puistoalue, jonka takana siintda Jarnboélen sotien jalkeen rakennet-
tu laaja pientaloalue. Alueelta on ndkyma Porvoon linnamakeen.

1.2.11 Rakennettavuus

Alueen maanpinnassa on noin 1 m:n tayttdhiekkakerros jonka alapuolella on I16ysaa savea. Alueen maaperan
alavuus ja tulvaherkkyys edellyttdvat maan pinnan korotusta tayttamalla. Taytoét aiheuttavat alueen pehmeal-
le pohjamaalle lisdkuormitusta, joka voi synnyttda painumia ja heikentdd maaperan stabiliteettia Porvoonjoen
suuntaan. Alueen lisatayttokerroksia ei tule viedd Porvoonjoen rantaan saakka liukupintasortumavaaran takia
ellei rantaviivaa vahvisteta erikseen.

Alueelle tulevat rakennukset on painumien aiheuttamien vaurioiden valttdmiseksi syyta paaluttaa. Piha-alueiden
painuminen saattaa aiheuttaa paalutettuihin rakennuksiin liittyvien paaluttamattomien rakenteiden (esim. put-
kijohdot, kaapelit) litoskohdissa vaurioita. Naiden valttdmiseksi tulee liitoskohtiin suunnitella siirtymarakenteet,
kuten kevytsorakiilat tai terés-/terdsbetonianturat.

Katu ja pysakdintialueilla seka kunnallistekniikan vaylilld maaperan painuminen saattaa aiheuttaa rakennevauri-
oita. Painumia voidaan pienentaa stabiloinnilla tai rakentamalla osa taytoista kevytsorasta. Puistoalueilla koko-
naispainuma ei aiheuta haittoja eika erikoistoimenpiteita painumien pienentamiseksi tarvita.

Alueen pohjoisosan yli kulkee itéd-lansi suunnassa Pohjolan Voima Oy:n voimalinja. Voimalinjan vaatimat suoja/
turvaetaisyydet tulee huomioida alueen suunnittelussa. Voimalinjan siirtdmisesta tai viemisesta maan alle on
keskusteltu, mutta tarkempia paatoksia ei ole tehty.

1.3 Selvitykset ja tutkimukset

Kohdealueella on tutkittu maaperan haitta-aineita vuosina 1987, 2002, 2004 ja 2009. Ennen vuotta 2009 otetuis-
ta maanaytteista maaritettiin pH, kloorifenolit, dioksiinit ja furaanit, PCB, dljyhiilivedyt, As, Cu, Cr seké epaorgaa-
nisten haitta-aineiden pitoisuuksia. Kloorifenolit alittivat kynnysarvotason kaikkien analysoitujen maanaytteiden
osalta. Dioksiinien ja furaanien osalta todettiin ohjearvon ylittavia pitoisuuksia.

PIUHAN yhteydessa otettiin sahan alueelta maanaytteitd 50 koekuopasta, yhteensa 150 maanaytetta. Maa-
naytteista tutkittiin dioksiini- ja furaanipitoisuuksia 31 naytteesta, kloorifenolipitoisuuksia 13 naytteesta, epaor-
gaanisten haitta-aineiden pitoisuuksia 4 naytteestd, PAH-yhdisteiden pitoisuuksia 4 naytteestd seka oljyhiili-
vetypitoisuuksia 8 naytteestd. Maanaytteet otettiin kaivinkoneella kaivetuista koekuopista syvyydeltad 0,2-4 m.
Naytteenotosta vastasi FCG Oy. Naytteet analysoitiin SGS Inspection Services Oy:n laboratoriossa Haminassa
ja Eurofins Oy:n laboratoriossa Tampereella.

Lahes koko tutkimusalueella on todettu kynnysarvotason ylittavia dioksiini- ja furaanipitoisuuksia. Kloorifenolien
osalta alueella ei todettu kynnysarvotason ylittavia pitoisuuksia. PAH- yhdisteitd ja epdorgaanisia haitta-aineita
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todettiin rakennusjatetayttoa sisaltavalla alueella puretun saharakennuksen kohdalla tai sen valittdmassa lahei-
syydessa. Oljyhiilivetyjen osalta kynnysarvotason ylittavat pitoisuudet keskittyivat kuivaamorakennuksen ympé-
ristdon. Tutkimusten pohjalta tehty haitta-ainepitoisten maiden rajaus on esitetty liiitekartassa 3.4. Tutkimukset ja
tutkimustulokset on esitetty raportissa Hattulan saha-alue, Maaperan haitta-ainetutkimus D2908, FCG Planeko
Oy, 9.10.2009.

1.4 Riskinarviointi

Saha-alue on suunniteltu kaavoitettavaksi asuinkayttéon, joten riskeja tarkasteltiin alueen suunniteltua maan-
kayttéa silmallapitéen. Kriittisena haitta-aineena tarkasteltiin dioksiineja ja furaaneja. Dioksiinit ja furaanit esiin-
tyvat laaja-alaisesti lahes koko alueella kynnysarvoja korkeampina pitoisuuksina, ja osalla aluetta dioksiini- ja
furaanipitoisuudet ylittdvat myos ohjearvotasot. Lisaksi tarkasteltiin puretun saharakennuksen rakennusjatetayt-
toalueella todettujen odljyhiilivetyjen ja PAH-yhdisteiden aiheuttamia riskeja.

Dioksiini- ja furaaniyhdisteille asetettiin riskinarvioperusteinen tavoitepitoisuus 0,0003 mg/kg, jonka alittavat
maat soveltuvat asuinkaytt6édn. Maa-alasta noin 2,4 ha alueella eli noin 16% koko alueesta dioksiini- ja furaanipi-
toisuudet ylittavat tavoitepitoisuuden. Riskinhallintatoimenpiteena esitetaan kyllastysallasalueen kunnostamista
massanvaihdolla ja pintamaan peittdmistd puhtaalla maakerroksella. Rakennusjatetayttoa sisaltava alue suosi-
tellaan poistettavaksi; samalla poistetaan todetut 6ljy- ja PAH pitoisuudet. Kohteessa on riskinarvion mukaan yli
13 ha suunnittelualaa, jolla ei ole pilaantuneisuuden aiheuttamia kaavoitusrajoitteita (noin 84% koko alueesta).
Kyllastysaltaan ja jatealueen kunnostuksen jalkeen em. alueille ei mydskaan jaa kaavoitusrajoitteita. Muilla alu-
eilla pintamaassa todetut kohonneet dioksiini- ja furaani -pitoisuudet esitetdan peitettavaksi puhtaalla maaker-
roksella.

1.5 PIMA-rakennettavuustarkastelu

PIMA-rakennettavuustarkastelussa on arvioitu maaperan haitta-ainepitoisuuksien aiheuttamia kustannuksia
Hornhattulan entisen saha-alueen kehittamisen yhteydessa. Maaperan haitta-ainepitoisuuksista ja pilaantunei-
suudesta aiheutuvat kustannukset vaihtelevat riippuen alueen maankaytdsta ja vastaavasti maankayttdé vaikut-
taa tonttimaan hintaan. Kustannuseroja syntyy mm. erilaisista pilaantuneen maaperan kunnostustavoitteista
seka erityyppisen rakentamisen edellyttamasta maa-ainesten kaivutarpeen vaihtelusta. Naiden kustannusten
muodostumiseen voidaan vaikuttaa maankaytdn suunnittelulla ja vastaavasti tuntemalla ndma kustannukset
voidaan ohjata maankayttoa.

Golder Associates Oy laati alueelle PIMA-rakennettavuuslaskelmat. Rakennettavuustarkastelun Iahtétietoina
kaytetiin maaperan pilaantuneisuustutkimusten tuloksia ja maaperan kunnostuksen tavoitepitoisuutena on kay-
tetty riskinarviopohjaisia tavoitepitoisuuksia (FCG Planeko, 21.12.2009). Kustannusten arvioinnissa on lisaksi
kaytetty kokemusperaista ja kirjallisuudesta haettua tietoa kustannuksista, massamaaristd ja rakentamiseen
liittyvista kaivutarpeista.

Maankdyttémuodot

PIMA-rakennettavuustarkastelun maankayttémuotoina tarkasteltiin nykytila, likennealue,
toimitilarakentaminen, asuinkaytt® seka rajoittamaton maankaytto.

Nykytila: Nykytilalla tarkoitetaan kohteen tdmanhetkistd maankayttétapaa. Maaperasta poiste-
taan riskinarviossa maaritellyt nk. hotspot-alueet.
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Liikennealue: Liikennealuekayttd kasittaa logistiikka- tai liikennealueiksi rakennettavat kiinteistot. Lii-
kennealueiksi kaytt6on rakennettavat alueet oletetaan paallystettavan asfaltilla. Hots-
potit poistetaan.

Toimitilarakentaminen: Toimitilarakentaminen kéasittaa toimistokayttéon rakennettavat kiinteistét, joiden piha-
alueiden ei valttamatta tarvitse olla paallystettyja. Hotspotit poistetaan, 50 % aluees-
ta kaivetaan riskinarviossa maarattyihin tavoitepitoisuuksiin, 50 % alueesta paallyste-
taan.

Asuinkaytto: Asuinkaytolla tarkoitetaan kerrostalo- ja pientalokayttéon rakennettavia kiinteistdja. Li-
saksi asuinkaytto kasittaa kayttdpuistoiksi (virkistystoimintaa) seka viheralueiksi otetta-
vat alueet. Koska riskinarviossa ei ole kasitelty ravintokasvireittia, asuinkayttomuodos-
sa ei oleteta tapahtuvan ravintokasvien viljelya. Alueelta poistetaan hotspotit, 50 %
alueesta kaivetaan riskinarviossa maarattyihin tavoitepitoisuuksiin ja 50 % alueesta
tulee 0,5 m korotus puhtaasta tayttdmaasta.

Rajoittamaton maankaytto:
Koko alue kaivetaan alempiin ohjearvoihin, jolloin alueelle ei jaa rajoituksia maan-
kaytolle. Myds rakennusjate poistetaan.

Maankdyttémuotojen tavoitearvot

Kohteeseen on tehty riskinarvio (FCG Planeko Oy, 21.12.2009), jossa mahdollisesti haittaa aiheuttaviksi aineik-
si todettiin polyklooratut dibentso-p-dioksiinit ja -furaanit. Riskinarvioperusteiseksi kunnostuksen tavoitearvoksi
kyseisille yhdisteille maaritettiin 0,0003 mg/kg. Koska dioksiinien ja furaanien tarkeimmat altistusreitit ovat ra-
vintokasvien ja maan syonti, asfaltoinnin tai vahintdan 0,5 m paksun puhtaan tayttdmaakerroksen katsotaan
estavan altistumisen kyseisille haitta-aineille. Nain ollen paallystettaville (asfaltti) tai peitettaville (0,5 m korotus
puhtaalla tayttdmaalla) alueille ei aseteta tavoitearvoja. Liséksi tarkastellaan tilannetta, jossa maapera kunnos-
tetaan alempaan ohjearvoon, joka dioksiineille

ja furaaneille on 0,0001 mg/kg.

Massamadaddaradt

Massamaaratarkastelussa arvioitiin ensin haitta-aineita mahdollisesti sisaltavan maa-aineksen kokonaismassa-
maarat riskinarviossa maaritettyjen pinta-alojen seka keskimaaraisen tayttokerrospaksuuden perusteella. Alu-
een kunnostusta (kaivua) vaativat massamaarat kullekin maankayttdomuodolle maéaritettiin FCG:n riskinarviossa
seka FCG:n Hattulan saha-alueen massamaara- ja kustannusarvioinnissa (FCG, 4.3.2010) maaritettyjen pinta-
alojen ja kerrospaksuuksien tai massamaarien avulla.

Kunkin maankayttdmuodon kunnostusta vaativien massojen maarat arvioitiin oletuksella, etta alueelta poiste-
taan hotspotit ja 50 % alueesta kaivetaan riskinarviossa maarattyihin tavoitepitoisuuksiin ja 50 % alueesta tulee
joko 0,5 m korotus puhtaasta tayttémaasta tai alue paallystetaan.

Pilaantuneen maaperdn kunnostuskustannukset

Pilaantuneen maaperan kunnostuskustannukset eri maankayttémuodoissa eli ns. PIMA-kustannukset muodos-
tuvat kohteen kayttétarkoituksen mukaan maaritettyjen tavoitepitoisuuksien mukaisesta pilaantuneen maaperan
kunnostuksesta.

Kunnostusmenetelmana on tarkasteltu massanvaihtoa ja pilaantuneiden maiden kuljettamista alueen ulkopuo-
lelle luvan saaneeseen sijoituspaikkaan/kasittelylaitokseen. Kustannustarkastelussa ei ole vertailtu vaihtoehtoi-
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sia kunnostusmenetelmia. Pilaantuneen maaperan kunnostuksen kustannukset voidaan jakaa seuraaviin osiin:
. Tutkimukset, suunnittelu ja luvittaminen, rakennuttaminen
. Tydmaan kustannukset (kaivu ja kasittely, taytto)
. Kunnostustyon valvonta (ndytteenotto, analyysit, massojen ohjaaminen sijoituspaikkoihin)
. Pilaantuneiden maiden kuljetus
. Pilaantuneiden maiden vastaanottomaksut
. Kunnostustyodn raportointi

Kokemusten perusteella pilaantuneen maaperan kunnostuksen kokonaiskustannus on yleensa tapauksesta riip-
puen valilla 100 — 150 €/m3. Lahes kaikissa tapauksissa kustannusten voidaan arvioida jaavan valille 25 — 250
€/m3 Kustannusten muodostuminen ja jakautuminen riippuu mm. kohteen sijainnista, koosta ja ominaisuuksista,
haitta-aineiden laadusta ja pitoisuuksista sekd kunnostuksen ajankohdasta.

Rakentamisen aiheuttama PIMA-kustannus

Haitta-aineita tai rakennusjatetta sisaltavalle alueelle rakennettaessa aiheutuu haitta-ainepitoisen maa-ainek-
sen kasittelysta lisdkustannuksia, vaikka kohteessa ei olisikaan pitoisuuksien johdosta varsinaista kunnostus-
tarvetta. Rakentamisen aiheuttamat lisdkustannukset muodostuvat rakentamisen johdosta kaivettujen haitta-
ainepitoisten tai rakennusjatetta sisaltavien maa-ainesten kasittelysta (valvonta, kuljetus ja vastaanotto). Tassa
tarkastelussa arvioitiin kustannuksia aiheutuvan, jos jonkin maa-aineksen siséltdman haitta-aineen pitoisuus
ylittaa sille asetetun alemman ohjearvon tai mikali maa-aines sisaltaa rakennusjatettd. Rakentamisesta aiheutu-
via ylimaaraisia pima-kustannuksia syntyy siis alemman ohjearvon ja tavoitearvon valisia pitoisuuksia sisaltavis-
ta maa-aineksista, koska tavoitearvot ylittadvien maa-ainesten kasittelyn kustannukset on jo huomioitu kunnos-
tuksen aiheuttamissa massamaarissa.

Haitta-ainepitoisista tai rakennusjatetta sisaltavistd maa-aineksista aiheutuvat kokonaiskustannukset maaritettiin
laskemalla yhteen kunnostuksen tavoitepitoisuudet ylittavien PIMA-massojen kustannukset seka rakentamisen
aiheuttamat PIMA-kustannukset. Laskelmissa huomioitiin se, etta rakentamisen PIMA-kustannukset vahene-
vat tai poistuvat kokonaan, jos pilaantuneita tai rakennusjatettd sisaltavid massoja poistetaan kunnostuksen
yhteydessa. Jos kunnostuksen tavoitepitoisuudet ovat alemmat ohjearvot tai tiukemmat tai jos kunnostuksen
vaatimuksena on rakennusjatettd sisaltdvan maa-aineksen poisto, rakentamisesta aiheutuvia lisdkustannuksia
ei Pima-massojen osalta synny lainkaan.

PIMA rakennettavuustarkastelun johtopdcdtokset

Tarkastelun perusteella arvioitu tonttihinta alueella on jokaisella kayttdmuodolla arvioituja kunnostuskustannuk-
sia korkeampi.

Kunnostusta ja siitéd syntyvia kustannuksia ohjaavat maaperan PAH-yhdisteiden pitoisuudet. PAH-yhdisteitd on
kuitenkin analysoitu kohteessa ainoastaan kolmessa tutkimuspisteessa, joten arvio niiden esiintymisesta alueen
maaperassa on erittain epatarkka. Kohteessa on todettu paikoin myds metalleja, haihtuvia yhdisteita seka oljy-
hiilivetyja tavoitepitoisuudet ylittdvina pitoisuuksina. Laskettaessa tavoitearvot ylittdvien massamaarien osuudet
yhteen, paastaan samaan suuruusluokkaan kuin tarkasteltaessa pilaantuneiden alueiden osuutta pelkkien PAH-
yhdisteiden analyysitulosten perusteella.

Haitta-ainepitoisen tai rakennusjatetta sisaltdvan maan poistamisesta aiheutuu kuitenkin merkittava kokonais-
kustannus, mikali laajamittaisiin kaivuisiin joudutaan. Alueen jatkosuunnittelussa tulisikin kiinnittdd huomioita
sellaisiin rakentamisratkaisuihin, joissa kaivutarve voidaan minimoida. Alueen maanpinnan nostaminen vahen-
taisi merkittavasti kaivutarvetta tulevilla piha-alueilla.

Kustannusvertailussa ei toimitilarakentamisen ja asuink@ytdn kustannuksissa tule eroa, silla tarkastelussa on
kaytetty FCG Planekon riskinarviossaan maarittelemaa tavoitepitoisuutta. Riskinarvio on tehty asuinkayttoéole-
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tuksella ja altistujana tarkastelussa on lapsi. Alueen maankaytdon suunnittelusta saatujen tietojen perusteella
kohteen todennakdinen tuleva maankayttdmuoto on nimenomaan asuminen. Kun alueen tarkemmat suunnitel-
mat maankayttdmuotoineen ja rakentamistehokkuuksineen ovat selvilla, voidaan tehda tarkennettu arvio raken-
tamisen aiheuttamista PIMA-kustannuksista. Lisaksi voidaan eri vaihtoehtoehtojen edullisuusvertailua paivittaa
tarkemmilla arvioilla oletettavista tonttihinnoista (€/m?) eri maankayttdmuodoilla. PIMA- raknennettavuustarkas-
telu on esitetty liitteessa 3.6.

1.6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Porvoon tutkimusalueella on sen kayttohistorian aikana ollut vain yksi toimija, Hattulan saha. Saha on toiminut
alueella 1930-luvulta 1970-luvun puolivaliin saakka. Toiminnan siirryttya alue jai tyhjilleen. Porvoon kaupunki on
vuokrannut kiinteistolla olevat rakennukset yksityisille toimijoille.

Tutkimuksissa havaittiin ylemman ohjearvon ylittavia pitoisuuksia dioksiineja ja furaaneja kyllastysaltaan alu-
eella. Lautatarha-alueella dioksiinien ja furaanien pitoisuudet vaihtelivat kynnysarvon ja ylemman ohjearvon
valissa. Kloorifenoleita ei tutkimuksissa havaittu. Vanhan saharakennuksen kohdalla maaperassa todettiin saha-
rakennuksen purkujatetta ja PAH-yhdisteita. Pilaantuneiden alueiden sijainnit vastasivat saha-alueen toimintojen
sijainteja.

Aluetta suunnitellaan ensisijaisesti asuinaluekayttdon. Rakennusten lattian koron tulee olla tasolla +3,1 m mpy.
Nykyinen maanpinta on noin tasolla +1,5...2,5 m mpy, joten tayttéa tulee 0,5-1,5 m. Riskinarvion perusteella
maaperan kunnostustarve on kyllastysaltaan alueella, jonka liséksi entisen saharakennuksen alueella sijaitseva
rakennusjatetayttd suositellaan poistettavaksi maasta. Muilla alueilla, joilla terveysperustainen viitearvo ylittyy,
rittava riskiperustainen kunnostustoimenpide on noin 1m paksuinen tayttémaakerros.

Alueetta suunniteltaessa tulee huomioida seuraavat seikat:

. pien- tai rivitaloalueella on koko asuinkiinteiston alue suositeltavaa kunnostaa vahintaan terveysperus-
taisen viitearvon tasolle

. kerrostaloalueella suositellaan kunnostettavaksi rakennuksen alapuolinen maapera, mutta piha-alueil-
la, pois lukien lasten leikkialueet, riittava toimenpide on vahintaan 1 m paksuinen peittokerros tai as-
faltti

. leikkipuistot tai vastaavat lasten leikkipaikat tulee kunnostaa kokonaan vahintaan terveysperustaisen
viitearvon tasolle

. tydpaikka- tai teollisuusalueilla suositellaan rakennusten alapuolinen maapera kunnostettavaksi, mutta
piha-alueilla riittava toimenpide on vahintdan 1 m paksuinen peittokerros tai asfaltti

. putkisto- ja kaapelikaivannot tulee tayttaa puhtaalla maa-aineksella
rakentamattomilla alueilla kosketus pilaantuneeseen maahan on estettdva terveysvaikutusten ehkaise-
miseksi vahintdan 1 m paksuisella peittokerroksella tai asfaltilla.

. alueen maaperan kantavuus on heikko. Alueella tehtavissa kaivannoissa ja taytdissa on huomioitava
kantavuus ja pysyvyys. Kaivantojen ja tayttdjen suunnittelussa on laadittava soveltuvat geotekniset
laskelmat.

Valtakunnallisen jatesuunnitelman tavoite on, ettad pilaantuneet maa-alueet kunnostetaan ekotehokkaasti. Alu-
een maankaytté maaraa kunnostustavoitteet. Riskinarvion perusteella alueelle voidaan sallia jatettavan haitta-
ainepitoisia maita. On kuitenkin suositeltavaa, etta haitta-ainepitoiset ainekset kootaan hallitusti yhteen ja sijoite-
taan alueille, joista niista ei aiheudu riskeja tai ne voidaan hyotykayttaa rakenteena.
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Kohonneita haitta-ainepitoisuuksia sisaltavia maa-aineksia kaivetaan rakentamisen yhteydessa eri puolilta aluet-
ta. Jatesuunnitelman mukainen tavoite tulee huomioitua parhaiten kokonaisvaltaisella aluesuunnittelulla, jolloin
kaavoituksen yhteydessa selvitetaan haitta-ainepitoisten ainesten sijoitus keskitetysti hyotykayttéon, esimerkiksi
meluvalliin, puistoon, pysakdintialueeseen tai muuhun rakenteeseen, jossa ne korvaavat puhtaita maa-aineksia.
Hyodtykayttérakenteella sdastetdan pois vietdvien massojen ja rakenteeseen tuotavien puhtaiden ainesten kus-
tannuksissa. Kustannuksia syntyy kuitenkin massojen kasittelysta, pohja- ja pintarakenteista seka mahdollisesta
tarkkailusta. Keskitetyn sijoituksen etuna on kuitenki se etta talldin alueen haitta-ainepitoiset maat saadaan
koottua hallitusti yhteen ja niiden valvonta ja hallinta on hallitumpaa. Yhteen paikkaa keskitetysti sijoittaminen
helpottaa kirjapitojarjestelman yllapitamista.

Kunnostuksen tavoitetaso maaraytyy alueen suunnitellun maankayttdmuodon mukaan. Kunnostuksen tavoite-
tasosta ja laajuudesta paatettdessa kiinteistbnomistajan eli tdsséd kohteessa Porvoon kaupungin tulee pohtia
pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten maankayton muutoksen tai kiinteistokaupan vaikutukset. Kunnostusta
suunniteltaessa kiinteistdon omistajan tulee huomioida, ettd maaperaan jatetyista haitta-aineista jaa alueelle kai-
vu/kayttoérajoite. Kunnostuksesta paatettdessa kannattaa huomioida myos, ettd rakentamattomilla alueilla kun-
nostus on yksinkertaisempaa kuin rakennetuilla alueilla ja lisaksi tayttokerrosten rakentaminen on kustannuk-
siltaan edullisempaa kuin kaivu ja tayttd. Alueen pilaantuneisuus on noin 1 m paksuisessa tayttokerroksessa,
joten kaivu rajautuu selkeasti. Taman vuoksi yhtenad vaihtoehtona voidaan harkita koko alueen kunnostamista
ennen rakentamista. Kiinteiston omistajan tulee olla selvilla kiinteistonsa tilasta, mukaan lukien maaperan haitta-
aineista. Lisaksi on huomioitava, ettd kynnysarvotason ylittadvien maa-ainesten kaivaminen ja sijoittaminen on
luvanvaraista (ks.Raportti Kuva 10. Pilaantuneisuuden mukainen luokittelu, kaivetun maa-ainesjatteen luokittelu
seka hyotykayttd- ja sijoitusmahdollisuudet), mikali haitta-ainepitoisilla alueilla kaivetaan tulevaisuudessa esi-
merkiksi putkien uusimisen vuoksi.

Alueen sijainti Porvoonjoen rannassa ja alhainen maanpinnan taso aiheuttavat tulvariskin. Taman vuoksi alu-
eelle tarvitaan rakentamisen yhteydessa runsaasti tayttdmaa-ainesta. Seka kaivu- etta tayttdvaiheessa tulee
huomioida alueen savinen maapera. Alueen kunnostaminen ja téayttdminen kustannus- ja materiaalitehokkaasti
vaatii aikataulutetun suunnitelman, jossa huomioidaan kaivun aikataulu, massojen hyotykaytto ja tayttdémateri-
aalin saatavuus. Suunnitteluvaiheessa tulee huomioida mahdollisuus kayttaa tayttdaineksena uusiomateriaaleja
(UUMA-hanke). Rannan kayttéonottoa suunniteltaessa tulee huomioida maaperan savisuus ja sedimentin laatu.
PIUHA-hankkeeseen ei kuulunut sedimenttien laadun selvittdaminen.

Alustavissa suunnitelmissa on esitetty alueen sisélle vesielementtia. Maaperan haitta-aineita suuremman haas-
teen vesiaiheen suunnittelulle asettavat maanpinnan korkotaso ja maaperan laatu. Haitta-aineiden kulkeutumi-
nen hienoaineksen mukana on estettavissa suodatinkankailla. Vesiaiheen toteuttamista voidaan harkita huleve-
sialtaiden avulla, kun alueen maanpintaa korotetaan. Talla ratkaistaisiin myds hulevesien kasittely.

Aikataulullisesti kunnostus ja rakennusvaiheet tulee ajoittaa mahdollisimman Iahekkain. Talldin saastytaan yli-
maaraisilta taytto- ja kaivutdiltéd. Mikali alueelle jatetdadn avoimia kaivantoja ne tayttyvat vedelld tai maa-aines
liettyy.
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3.1 Sijaintikartta.
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3.2 Aluerajaus yleiskaavasta.
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3.3 Aluerajaus ajantasa-asemakaavakartasta.
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Kaupunkien laajentuminen on lisannyt keskeisilla alueilla sijaitsevien pilaantunei-
den teollisuusalueiden kayttoonottopaineita. Teollisuusalueiden uudelleenkayton
suunnittelu on usein toteutettu puutteellisin tiedoin, eika pilaantuneen maan aihe-
uttamia ymparistéon kohdistuvia ja taloudellisia riskeja ole huomioitu riittavasti.
Maanrakennusvaiheessa on todettu odottamattomia pilaantuneen maan kunnos-
tustarpeita, jolloin on jouduttu tekem&an nopeita ja kallita kunnostusratkaisuja.

Hameen ELY-keskus kaynnisti syksylla 2008 PIUHA-hankkeen (PIUHA = pilaan-
tuneiden teollisuusalueiden uudelleenkaytthanke). Hankkeen idea syntyi vuonna
2007, kun valtioneuvoston asetus maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustar-
peen arvioinnista (214/2007) tuli voimaan. PIUHAssa selvitettiin saadaanko riskin-
arvion ja kaavoituksen ennakoivalla yhteisty6lla vahennettya alueelta poiskaivet-
tavien pilaantuneiden maiden maaraa ja sitd kautta saavuttaa kustannussaastoja
pilaantuneiden maiden kasittelyssa.

PIUHA tehtiin yhteistydssa Lahden, Hameenlinnan ja Porvoon kaupunkien
kanssa. Lisaksi hankkeeseen osallistuivat Tradeka ja Ramboll Finland Oy. Yh-
teisty6kaupungit valitsivat alueet, joille tehtiin mm. maaperan pilaantuneisuustut-
kimuksia, riskinarviot ja PIMA-rakennettavuusselvitykset. Alueiden suunnittelua
kehitettiin maankayton, ymparisto- ja rakennustekniikan alojen asiantuntijoiden
valisena yhteistyona. PIUHAN johtopaatoksena suunniteltiin toimintamalli, jota

kuvataan etenemiskaaviolla. Eri tahojen yhteisty6 jokaisessa vaiheessa ja alueen
kokonaisvaltainen suunnittelu ovat avainasemassa onnistuneeseen, kustannus-
tehokkaaseen ja ymparistén kannalta parhaaseen mahdolliseen lopputulokseen
padsemisessa.

Riskinarvioon perustuen maaperaan voidaan sallia jatettavan haitta-ainepitoisia
maita (PIMA-maita). Maiden tulee olla hallittavissa ja tietojen merkittyna rekiste-
rointi- ja tiedonhallintajarjestelmaan. Rekisterdinti- ja tiedonhallintajarjestelman
on tavoitettava kaikki tahot, jotka tekevat paatoksia ja suunnitelmia maaperan
kaytosta ja kaivusta, kuten rakennustarkastaja, kiinteistorekisteri, energialaitos
seka vesi- ja viemarilaitos. PIMA-maiden valvonta ja seuranta on hallitumpaa ja
suunnitelmallisempaa, mikali haitta-ainepitoiset maat kootaan alueittain yhteen ja
hyotykaytetdan korvaamaan neitseellisia maita rakenteena (esim. meluvalli, park-
kialue tai maisemamaki). Kunnostustavoitteesta paatettdessa tulee kiinteiston-
omistajan pohtia pitkaaikaisvaikutukset ja vastuut, kuten maankayton muutoksen
tai kiinteistdkaupan vaikutukset.
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