ROVANIEMEN KAUPUNKI ]{

ASEMAKAAVAN MUUTOS 1. KAUPUNGINOSA KORTTELI 11
TONTTI 13, KORKALONKATU 31

ROVANIEMI

KAAVASELOSTUS 25.1.2022

KAAVOITUS
2022

LUONNOS, paivitetty 9.5.2022



11

12

13

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos
Rovaniemen kaupunki
1. kaupunginosa
kortteli 11 tontti 13
Korkalonkatu

laatijan nimi

yhteystiedot

kaavoituspaallikko
vireilletulosta ilm. paivamaara
valmisteluvaiheen kuuleminen

yhdyskuntasuunnittelun lautakunta

kaupunginhallitus
julkisesti nahtavilla
kaupunginhallitus
kaupunginvaltuusto

KAAVA-ALUEEN SIVAINTI

Rovaniemen kaupunki
Elinvoimapalvelut
Tekniset palvelut
Kaavoitus

Nicholas Coull

Rovaniemen kaupunki
kirjaamo, PL 8216
96101 Rovaniemi

p. 016-322 6282

20.5.2021, 89
15.9.2021
27.1.-9.2.2022
24.5.2022, 8 x
30.5.2022, § x
X.X.-X.X.2022
x.X.2022, 8 X
x.X.2022, 8 X

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen keskustassa Toripuistikon ja Korka-
lankadun kulmauksessa. Suunnittelualue kasittaa korttelin 11 tontin 13.
Vaikutusalueen piiriin kuuluvat lahialueen kortteli-, katu- ja puistoalueet.

KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

Asemakaavan nimi on “Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 11
tontti 13, Korkalonkatu 31”. Alueen maanomistaja on hakenut alueelle ase-
makaavan muutosta. Hakijan tavoitteena on muuttaa tontin kayttotarkoi-

tusta seka rakennusten sijoittelua uudelleen.
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2.1

2.2

2.3

TIVISTELMA

KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoituspéaallikkdé on viranhaltijapaatokselladan 20.5.2021 (8 9) saattanut
vireille asemakaavan laatimisen 1. kaupunginosan korttelin 11 tontilla 13,
osoitteessa Korkalonkatu 31. Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille
lehtikuulutuksella Lapin Kansassa 15.9.2021. Mielipiteita kuulemisen aikana
ei saapunut.

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidettiin 27.1.—
9.2.2022 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste Osuvii-
tassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25. Valmisteluvai-
heen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin kuulutuksella Lapin
Kansassa 26.1.2022. Mielipiteita tai lausuntoja kuulemisen aikana ei saapu-
nut.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavilla pi-
don jalkeen 24.5.2021 (8 xxx). Kaupunginhallituksen 30.5.2021 (8 xxx) paa-
toksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nahtaville palve-
lupiste Osviittaan, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25
sekd kaupungin internetsivujen Kaavatorille. Nahtavilla pito ilmoitetaan
lehtikuulutuksella Lapin Kansassa seka kirjeellda maanomistajalle ja rajanaa-
pureille.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

ASEMAKAAVA

Asemakaavan muutoksella tutkitaan kayttotarkoituksen muutosta seka
muutetaan suunnittelualueen rakennusten sijoittelua ja kerrosjakoa/-
korkeutta. Toteutuessaan asemakaavamuutos uudistaa kaupunkikuvaa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan heti kun asemakaavamuutos on
kuulutettu lainvoimaiseksi. Kaavan toteuttaa kiinteiston haltija. Kaavan to-
teutumista valvoo rakennusvalvonta. Kaavan toteutumisen ajoitusta voi-
daan ohjata maankayttésopimuksessa.
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

Suunnittelualueelta on purettu Oppipoikana tunnettu koulutuskuntayh-
tyman vanha hotelli- ja ravintolaoppilaitoksen rakennus. Suunnittelun
kohde kuuluu 1. kaupunginosaan, Keskusta. Keskustatoimintojen tilasto-
alueella oli asukkaita vuoden 2018 lopussa noin 4641.

LUONNONYMPARISTO

MAISEMAKUVA

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparistd on rakennettua, keskus-
talle tyypillista asuin-, liike- ja toimistorakennusaluetta. Muutosaluetta
ympardivat tontit ovat rakennettuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukas-
ti. Suunnittelualueen rakennukset on purettu.

liImakuva.
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MAAPERA

Suunnittelualueen tontti on vanhaa rakennusmaata. GTK:n karttatietojen

mukaan pohjamaalajina on hiekkamoreeni.
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GTK maankamara.

RAKENNETTU YMPARISTO
KAUPUNKIKUVA

Pintamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Pohjamaalaji Hiekkamoreeni (Mr) RT

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltaan
vaaleita/Z punatiilisid ja kerrosluvultaan nelja- seka viisikerroksisia. Tori-
puistikon vastapuolella on viisikerroksisia lamellikerrostaloja, rakennukset
on rakennettu vuosina -61, -64, -67 ja -77. Vastapuolelle Korkalonkatua on
rakenteilla kuusikerroksinen asuinrakennus, suunnittelukohteen naapuris-
sa oleva Hotelli Santa Claus on kuusikerroksinen. Suunnittelualueella si-
jainnut 1988 valmistunut punatiilin verhoiltu oppilaitosrakennus on puret-

tu kesalla/syksylla 2021.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa laaditussa selvityksessa kaupunkiku-
vaa on analysoitu jakamalla keskusta-alue vythykkeisiin. Suunnittelualue
sijaitsee sinisella kaupunkikuvavyohykkeelld. Sinista vydhyketta kuvaillaan

selvityksessd mm. seuraavasti:

“Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa
kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut
pitkan ajan kuluessa melko valmiiksi ja
pysyvéaksikin.”

“Tiivis ja ehed ydinkeskusta kattaa alu-
een valtatie 4:n ja joen rannan valillg,
sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta
luonnehtii rovaniemeldisittdin omape-
rainen ruutukaava: kadut muodostavat
suorakulmaisia tai salmiakkimaisia

Kuiftuurni<ja
Felintokaski s

Arktikumin

Tiivis jg
eheq
ydinkesktsta

Ote kaupunkikuva-analyysista “Piirteité Rova-
niemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010.
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kortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskohdissa
saaden aikaan vaihtelevia katundkymia ja kadun paatenakymia. Omaperai-
selld verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni, ettd se on hyvin
sailynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lahes kokonaan sodan
jalkeen. Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenaista, paéaosin 4-kerroksisia
noppamaisia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

uusi dominantti ?

~

L Kulttyyri T
Uriray
'::""' e~ rlq_:___
Hiﬁ@@gﬂne ”, /
—— S ___’

PALVELUT, TYOPAIKAT JA ELINKEINOTOIMINTA

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun
ymparistoon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on
paljon muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeita sekéa ravintoloita.
Kavelykadun itdpad yhdessa ristedvan Valtakadun kanssa painottuu ravin-
tolakatuna/-alueena. Alueelle on keskittynyt myo6s laajamittaisesti hotelli-
toimintaa. Kaupallinen ydinkeskusta jatkuu aina Kauppakeskus Rinteen-
kulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

VIRKISTYS
Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympardivan yh-
dyskuntarakenteen virkistysalueisiin sekd rakennettuihin virkistyspaikkoi-
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hin. Kaavamuutosalueen laheisyydessa sijaitsee Vanhantorin leikkikentta ja
puistoalue. Kemijoki ja sen ymparisto reitteineen tarjoaa hyvat mahdolli-
suudet ymparivuotiseen virkistaytymiseen.

LIIKENNE

Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisesti, kevyen liikenteen osuudet on paaosin toteutettu korotettuna ajo-
radasta. Liikenne ymparistossa on tyypillistéa vuorokaudenajoista riippuvaa
vilkasta keskustan heiluriliikennetta.

N \)@ PSXU[N | KATUJEN TOIMINNALLINEN LUOKITUS
| A 3 11.12.2014
/ F (3 SEUDULLINEN PAAKATU / VALTATIE
/ / e SEUDULLINEN PAAKATU / KANTATIE

. KOKOOJAKATU / YHDYSTIE
——f.\ LITYNTAKATU / TARKEA YKSITYISTIE

. KEVYEN LIIKENTEEN VAYLA

T~
‘I !. ﬁ ‘ ALUEELLINEN PAAKATU / SEUTUTIE

714 ._/\{5

e

I

-/MUU YKSITYISTIE

RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO JA MUINAISMUISTOT

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on késitelty keskustan
osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan alueella ei ole raken-
nus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa eikd muinais-
muistoalueita.

TEKNINEN HUOLTO

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puh-
taanapidosta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidos-
ta huolehtii kaupunki. Sivula 10 on esitetty alueen johtokartta. Punaiset ja
tummansiniset kuvaavat vesi- ja viemarilinjoja, vihreat hulevesiverkostoa ja
turkoosit energiahuoltoa. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti
selvittaa verkonhaltijalta
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MAANOMISTUS
Kaavoitettava alue on Rakennusliike Jouko Pesosen omistuksessa.

SUUNNITTELUTILANNE

KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA SELVITYKSET

MAAKUNTAKAAVA

Alue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-alueeseen. Ymparistoministerio
on vahvistanut Rovaniemen maakuntakaavan 2.11.2001. Rovaniemen vai-
hemaakuntakaavan Ymparistoministerio vahvisti 26.5.2010. Suunnittelu-
alue on maakuntakaavassa keskustatoimintojen aluetta (C).

KESKUSTAN OIKEUSVAIKUTTEINEN OSAYLEISKAAVA

; » - Kaupunginvaltuusto hyvéksyi
kaavan 12.11.2012, kaava on lain-
voimainen. Suunnittelualue on
osayleiskaavassa julkisten palve-

e TKESKUSHAG. S lujen ja hallinnon aluetta (PY).

s £ ”li?nF;Y . =7 Rakennuksen likimaarainen
. iy enimmaiskorkeus viereisen ka-
// _ ) dun pinnasta on 19-21 metria.
' i SiEEER o, ,! W7 Likimaarainen aluetehokkuuslu-
i . R /) * ku on e=2.0. Rakennusoikeus
el Sy f : A | maaritellaan asemakaavassa

kunkln alueen sisalla korttelialue- ja rakennuskohtaisesti. Erityisista toi-
minnallisista ja kaupunkikuvallisista syistd asemakaavassa voidaan osoittaa
yleiskaavamaarayksena esitettyja korkeampia korttelitehokkuuksia, mikali
pihatilat, asukkaiden oleskelualueet, autopaikoitus ja muut toiminnot ja
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ympariston kannalta keskeiset vaatimukset voidaan osoittaa toteutettavik-

si. Alue sijaitsee yleiskaavassa seka tiiviilla etta kaupunkikuvallisesti tarke-
alla alueella.

ASEMAKAAVA

Alueen asemakaava on hyvaksytty 23.1.2017. Liike- ja toimistorakennusten
korttelialue (K-3). Alueelle voidaan sijoittaa myds julkisia lahipalveluja,
asuntoja seka palveluasumista. Rakennukseen saadaan sijoittaa enintaan 6
MW kokoinen lammadnjakokeskus. . Tontilla on rakennusoikeutta 12.000 k-

m2. Asemakaavan mukaisesti alueelle voi toteuttaa IV — VI kerroksisia ra-
kennuksia.
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RAKENNUSJARJESTYS

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 §) uuden ra-
kennusjarjestyksen ja tama on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

POHJAKARTTA

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvauk-
seen ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyisia olosuhteita.

RAKENNUSKIELLOT JA SUUNNITTEILLA OLEVAT SUOJELUPAATOKSET
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja, eika suojelupaatoksia.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Maanomistaja on hakenut asemakaavan muutosta korttelin 11 tontille 13,
osoitteessa Korkalonkatu 31. Asemakaavan muutoksessa tutkitaan kaytto-
tarkoituksen seka kerrosluvun muutosta.

SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Kaavoituspaallikkd on 20.5.2021 (§ 9) paattanyt saattaa vireille asemakaa-
van laatimisen 1. kaupunginosan korttelin 11 tontilla 13, osoitteessa Korka-
lonkatu 31.

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

OSALLISET

Osallisia ovat alueen maanomistajat/ vuokralaiset, naapurit ja ne joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelus-
sa kasitellaan.

VIREILLE TULO

Asemakaavan muutos kuulutettiin vireille lehtikuulutuksella Lapin Kansas-
sa 15.9.2021.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUSMENETELMAT

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattaa suullisia tai
kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutoksek-
si asetetaan yleisesti ndhtaville.
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Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos pidetaan
27.1.-9.2.2022 valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla palvelupiste
Osviitassa, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros, Koskikatu 25 seka kaa-
vatorilla. Valmisteluvaiheen kuulemisesta ja nahtavilla pidosta ilmoitettiin
kuulutuksella Lapin Kansassa 28.1.2022. Nahtavilla pitoaikana on mahdolli-
suus jattaa asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteita.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta on kasitellyt asiaa yleisen nahtavilla
pidon jalkeen ja esittdneet asian kaupunginhallitukselle. Kaupunginhalli-
tuksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti ndh-
taville palvelupiste Osviittaan, Rinteenkulman kauppakeskus 2. kerros,
Koskikatu 25 sekd kaupungin internetsivujen Kaavatorille. Nahtavilla pito
ilmoitetaan lehtikuulutuksella Lapin Kansassa sekéa kirjeella maanomista-
jalle ja rajanaapureille.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

VIRANOMAISYHTEISTYO

Asemakaavamuutoksella ei voida katsoa, etta silla olisi valtakunnallisia tai
maakunnallisia vaikutuksia (MRL 13 §), joten viranomaisyhteistyo ei ole
tarpeen. Tieto kaavan vireilletulosta on lahetetty ELY-keskukseen.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

YLEISKAAVA

Suunnittelualue on osayleiskaavassa julkisten palvelujen ja hallinnon aluet-
ta (PY). Rakennuksen likimaarainen enimmaiskorkeus viereisen kadun pin-
nasta on 19—-21 metrid. Likimaarainen aluetehokkuusluku on e=2.0. Ra-
kennusoikeus maaritelladn asemakaavassa kunkin alueen sisalla kortteli-
alue- ja rakennuskohtaisesti. Erityisista toiminnallisista ja kaupunkikuval-
lisista syistd asemakaavassa voidaan osoittaa yleiskaavamaarayksena esi-
tettyja korkeampia korttelitehokkuuksia, mikali pihatilat, asukkaiden oles-
kelualueet, autopaikoitus ja muut toiminnot ja ympariston kannalta keskei-
set vaatimukset voidaan osoittaa toteutettaviksi. Alue sijaitsee yleiskaavas-
sa seka tiiviilla etté kaupunkikuvallisesti tarkealla alueella.

KAUPUNGIN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Kaupungin strategian mukaisesti kaavamuutoksessa rakennetun infran
kayttoaste paranee ja yhdyskuntarakenne tiivistyy. Kaupunginvaltuuston
hyvaksyman kaupunkistrategian mukaan kaavoitusta kohdennetaan erityi-
sesti alueille, joilla palvelut ovat hyddynnettavissa. Sijoittuminen kaupun-
kikuvallisesti arvokkaalle alueelle asettaa kaavalle ja kaavan toteutumiselle
erityisia tavoitteita. Kaupunkikuvan kannalta tarkeitd maarayksia voidaan
tarkentaa prosessin aikana.
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VAESTONKEHITYS (MAATO 2015)

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vaesttéd on noin 67 500 henkea
vuonna 2030. Ennuste perustuu vuoden 2013 havaintoihin.

Tilastokeskuksen ennusteen mukainen viaestokehitys
Rovaniemelld 2014-2030
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Rovaniemen vakiluku vuoden 2019 lopussa oli 63 042 henkil6a.
Asumisvaljyys ja asuntokuntakoko, nykytilanne ja ennuste (MAATO 2015)
Rovaniemelld yhden ja kahden hengen asuntokuntien maara on yli 76 %
kaikista asuntokunnista. Vaestolisdyksesta johtuen vuosittain tarvitaan uu-
sia asuntoja liséd noin 190 kappaletta. Taman lisadksi asuntojen keskikoon
pienentyminen lisda uusien asuntojen tarvetta.

Maato 2015: Tilastokeskuksen ennusteen mukainen véestokehitys.

2013 2014 2015 2020 2025 2030

toteutunut ennuste ennuste ennuste ennuste ennuste

Viestdennuste (Tilastokeskus) 61215 62035 62896 64458 66203 67396
Asuntokuntia 29611 30815 31334 33446 36233 39174
Asuntokunnan keskikoko 2,08 2,05 2,03 1,95 1,83 1,73
Asuntojen pinta-ala /henkils 39,0 39,4 39,7 41,6 43,4 45,3
Yhden jJa kahden hengen asuntokunnat (%) 75.7 76,1 76,5 78,6 80,7 82,7

Rakentamistarve ennuste perustuu vaestdennusteeseen ja asuntokuntien
keskikoon pienentymiseen. Ennusteessa tulevaisuuden asuntokuntien,
asuntojen pinta-alan sekd yhden ja kahden hengen asuntokuntien osuus
perustuu menneeseen kehitykseen, ja toteutuu ennusteen mukaisesti mi-
kali kehitys jatkuu samanlaisena. Asumisvaljyys kasvaa arviolta vuoteen
2030 mennessa 45,3 m2/henkil6a kohden, ja asuntokuntien keskikoko on
arviolta 1,73 henkil6d/asunto. Vaestomaaran kasvu ja vaestorakenteen
muutokset, erityisesti vdeston ikdantyminen luo tarpeen uusille asunnaille.
Asuntotuotannon maaraan vaikuttavat lisdksi asuntokuntarakenteessa ta-
pahtuvat muutokset, ja asuntopoistuman korvaaminen uudistuotannolla.
Asuntokuntien keskikoko on pienentynyt, ja samalla asumisvaljyys on kas-
vanut.
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HAKIJAN KAAVALLE ASETTAMAT TAVOITTEET

Hakijan tavoitteena on rakentaa keskustan korttelin 11 tontti 13 uudelleen.
Hakijan tarkoituksena on rakentaa alueelle asuntoja ja mahdollisesti palve-
luasuntoja, Korkalonkadun puolelle ensimmaiseen kerrokseen tulee liiketi-
loja.

ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET

VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

0. Asemakaavaa ei muuteta
1. Asemakaavaan tehdaan hakijan esittamat muutokset

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan viranomaisten ja asiantuntijoiden lau-
suntojen, suunnitelmien ja selvitysten perusteella

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

Kaavamuutoksen myotéa rakennusoikeus ei nouse, rakentamisen maara ra-
joittuu 12 000 k-mziin. Alueen suurin sallittu kerrosluku kuusi muuttuu
suurimpaan sallittuun kerroslukuun kahdeksan, Toripuistikon ja Korkalon-
kadun kulmauksen rakennus on seitseman kerroksinen ja Jaakonkadun
puoleinen rakennus on kuusikerroksinen. Paikoituksen sijoittaminen paa-
osin kannen alle jattaa piha-alueella riittavasti tilaa leikkiin ja oleskeluun.
Kaavamuutoksen myota rakennukset rakennetaan uudelleen.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN

Kaavamuutoksella ei toteutuessaan ole oleellisia vaikutuksia kuntatalou-
teen, maakayttosopimus uudistetaan tarpeen vaatiessa. Suunnittelualu-
eella on kunnallistekniikka valmiina.

YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdolla 0 asemakaavamuutosta ei laadita, jolloin tilanne kaava-
alueella ei muutu. Vaihtoehdolla 1 alueen, Kayttotarkoitus ja kerrosluvut
muuttuvat, rakennusoikeus sédilyy samana.

ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Asemakaavan muutosvaihtoehdoksi on laadittu vaihtoehto, joka tasmentaa
ja selkeyttédd paremmin alueen eri kayttdtarkoitukset ja muut toiminnot
voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Uusi kayttotarkoitus myos
osoittaa paremmin hankkeessa kaavaillut toiminnat. Muutoksessa on
huomioitu myo6s pyorailyn tarpeet. Kerrosluvut on tarkennettu palvele-
maan paremmin tulevaa uutta hanketta alueelle. Kaavan rakenteella halu-
taan myo0s sitoa tulevaa hanketta niin, ettd se myds toteutuessaan toteut-
taa kaavan perusperiaatteita ja sitd myota mydos tulevaa kaupunkikuvaa ja
sen sijoittumista seké laatua lahiymparistooénsa nahden.
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Asemakaavan muutos, paivatty 21.1.2022 ja korjattu 9.5.2022
Korttelialueen aluevaraukset on kuvattu kohdassa 5.3.1.

e S el NP I

) i/
v
:

MIELIPITEET JA NIIDEN HUOMIOONOTTAMINEN

Asemakaavan vireilletulon ja valmisteluvaiheen kuulemisen aikana ei ole
saapunut mielipiteita.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE

Kaava-alue muodostuu korttelin 11 tontista 13. Liikenne kaava-alueelle liit-
tyy pysakointikannen alle Korkalonkadun kautta ja kannen paalla oleville
paikoille Jaakonkadunkautta.
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MITOITUS

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 0,4911 ha. Rakennusoikeutta kaava-
alueella on yhteensa 12 000 k-m?2 (tonttitehokkuus e=2.44). Tarkemmat mi-
toitukseen liittyvat tiedot on esitetty kaavaselostuksen liitteena sivulla 19
olevassa seurantalomakkeessa.

ALUEVARAUKSET

Alueelle laadittu muutos perustuu uuden omistajan uusille tavoitteille. Kaytto-
tarkoituksen muutoksella halutaan selkeytta aiempiin toimintoihin ndhden. Ra-
kennusmassan korottaminen mahdollistaa myds kapeamman runkoleveyden
ja siten sisapiha-alueen paremman kayton jolla saadaan enemman aluetta is-
tutuksille ja oleskeluun. Pysakointi sijoitetaan muutamia autopaikkoja lukuun
ottamatta padsaantoisesti maanalaisiin tiloihin.

KORTTELIALUEET
AL-12 ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE
VOIDAAN SIJOITTAA ASUNTOJEN LISAKSI PALVELUASUNTOJA.

KORKALONKADUN PUOLELLA ENSIMMAISEEN KERROKSEEN VOIDAAN
SIJOITTAA AINOASTAAN KATUTASOON AVAUTUVIA LIIKETILOJA SEKA
NIITA PALVELEVIA APU- JA VARASTOTILOJA.

FAKENMUKSEN JULKISIVUMATERIAALIEN KAYTOSSA TULEE OTTAA
HUCMIOON VIEREISTEN KORTTELIDEN RAKEMNUSTEN
JULKISNVUMATERIAALIT JA VARITY S, ERITYISESTI HUOMIOITAVA
KORTTELIN 10 TONTIM 18 UUDISEAKENTAMINEN.

!__I RAKEMNUKSEN JULKISIVUPINNAN JA VESIKATON LEIKKAUSKOHDAN
| _ YLIN KORKEUSASEMA MERENPINNASTA (N2000).
!__I RAKENNUKSEN JULKISIVUN YLIN KORKEUSASEMA MERENPINNASTA
[ e |l (N2000). TAMAN YLITTAVAT RAKENNUSOSAT ON SISENNETTAVA
VAHINTAAN 2.0 METRIA RAKENNUKSEN JULKISIVULINJOISTA.
: MAANALAINEN PYSAKOINTITILA.

Z_mop|
- o ALUEEN OSA, JOHON SAA SIJOITTAA MAANALAISIIN TILOIHIN JOHTAVAN

~ma-ajo | AJOLUISKAN.

h ALUEEN SISAISELLE HUOLTOLIIKENTEELLE VARATTU ALUEEN OSA.

r ls LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI VARATTU ALUEEN OSA, OHJEELLINEN
L SIJAINTI.
r ls 2 B LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKS| VARATTU ALUEEN OSA. ALUEELLE EI
L — SALLITA MAANALAISTA RAKENTAMISTA.
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Autopaikat ja py6rapysakainti

TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
ASUNNOT 1 AP/120 M2 KERROSALAA

PALVELUASUNNOT 1 AP/250 M2 KERROSALAA

LAHIKAUPPA SEKA LIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA
LISAKSI LIKKUMISESTEISTEN AUTOPAIKKOJA TULEE OLLA KAKSI
KAPPALETTA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI JA SEN JALKEEN YKSI PAIKKA
KUTAKIN ALKAVAA 50 AUTOPAIKKAA KOHTI

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

ASUNNOT 1 PPP/30 M2 KERROSALAA
PALVELUASUNNQOT 1 PPP/100 M2 KERROSALAA

ASUINKERROSTALOISSA VAHINTAAN PUOLET POLKUPYORAPAIKOISTA
ON OSOITETTAVA LUKITTAVAAN LAMPIMAAN SISATILAAN, JOKA ON
ESTEETTOMASTI SAAVUTETTAVISSA JA JOSSA PUOLET PAIKOISTA ON
RUNKOLUKITTAVIA.

MUUT PYORAPAIKAT TULEE VARUSTAA VAHNTAAN
RUNKOLUKITTAVILLA TELINEILLA.

AUTOPAIKOISTA 8 VOIDAAN SIJOITTAA MAAN PAALLE, LOPUT ON
SIJOITETTAVA MAANALAISEEN TILAAN.

Leikki- ja oleskelualueet, le ja le-2

Sisdpihalle sijoitetaan ohjeellisia leikki- ja oleskelualueita seka yksi vastaa-
va —alue, jonka alle ei sallita maanalaista rakentamista. Alueelle voidaan si-
ten istuttaa isoksi kasvavia puista viihtyisyyden lisddmiseksi.

KAAVAN VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON

Kaavamuutoksen myota rakennuskanta uudistuu ja kaupunkikuva alueella
muuttuu ja yhtendistyy uuden rakentamisen kokonaismaaran pysyessa
kuitenkin samana.

VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon eikd luonnonymparis-
toon.

KAAVAN SUHDE YLEISKAAVAAN

Kaavamuutos poikkeaa yleiskaavasta, mutta muutos on perusteltu, koska
asemakaavaa on jo aiemmin muutettu muutamaa vuotta aiemmin ja sa-
maan kayttotarkoitussuuntaan. Nyt kaavan rakennetta ja kayttotarkoitusta
vain selkeytetdan voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Rakennusoi-
keus ei muutoksen myodta muutu.
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KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sia. Merkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

NIMISTO

Muutoksella alueelle ei muodostu uutta nimistoa.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaava on toteutettavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan
lainvoimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettavaa lupaa rakennusval-
vonnasta. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaa-
vanmukaisia maarayksia.

LITTEET:

1. Seurantalomake, s. 20

2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, s. xx
3. Havainnekuvat, s. xx

Rovaniemella 18.5.2021, paivitetty 9.5.2022

Markku Pyhé&jarvi Nicholas Coull
kaavoituspaallikko kaavasuunnittelija
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Liite 1. Seurantalomake

Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 698 Rovaniemi Tayttdmispvm 09.05.2022
Asemakaavan muutos 1. kaupunginosa kortteli 11 tontti 13, Kor-

Kaavan nimi kalonkatu 31

Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 15.09.2021
Hyvéaksymispykala Kunnan kaavatunnus 698 2021-12
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,4911 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,4911
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-mZ2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,4911 100,0 12000 2,44 0,0000 0

Aluevaraukset

A yhteensa 0,4911 100,0 12000 244 0,4911 12000
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa -0,4911 -12000
T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,2221 45,2 0,2221

Maanalaiset tilat
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Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

Yhteensa

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-]

Alamerkinnat

Aluevaraukset

Yhteensa

A yhteensa
AL-12

P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
K-3

T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-]
0,4911 & 100,0 = 12000 2,44 0,0000
04911 1000 = 12000 2,44 04911
04911 =~ 1000 12000 2,44 04911

-0,4911
-0,4911

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut.

Maanalaiset tilat

Yhteensa

map

[ha] [%] [k-m?] [ha +/-]
0,2221 45,2 0,2221
0,2221 100,0 0,2221

[k-m2 +/-]

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[k-m2 +/-]
0
12000
12000

-12000
-12000

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]



