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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.

Piuha — Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkayttoonottohanke | 67




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

Piuha — Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkayttoonottohanke | 75




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.

78 | Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus




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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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-

Piuha — Pilaantuneiden teollisuusalueiden uudelleenkadyttoonottohanke | 89




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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