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Vireille tulo kuuleminen: 6. - 20.2.2023
Valmisteluvaiheen: 10. - 23.3.2023
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Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta:  18.4.2023 § 67

Ehdotusvaiheen kuuleminen: 24 .4. - 23.5.2023
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sualtsee Teolllsuuskylassa 9. kaupunglnosassa Hallltle 28 ymparlstossa
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

9. kaupunginosan korttelin 9031 tonttien 6-8 asemakaavan ja tonttijaon muutoksen tarkoi-
tuksena osa energiahuoltoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (EN) teollisuusalu-

eeksi.

www.rovaniemi.fi




1.4 Selostuksen siséllysluettelo
1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ...ttt 2
0 R U E=3 1= 1= [ PP UPPOTPPRN 2
A (G T A7 = 1101 o IR 1= UL PR 3
1.3 Kaavan Nimi ja tarkOIUS .........oceiiiieiie e e e e s s s ee e e e e e s s st e e e e e e s s s nnnnneaeeaeeeeannnnes 3
1.4 Selostuksen SISAIIYSIUELIEIO .........eeviriiiiiee e e e e e e 4
1.5 Luettelo kaavaa liittyvista asiakirjoista ja l&hdeain@isStoSta ..........cccovvvvieiiiiii e 4
2 THVISTELMA e e et e e e e e e e e e e eaans 5
2.1 KAAVaPrOSESSIN VAINEEL .....ceii e it i iiiiiei et s st e e e e e s s s e e e e e e e s s ssse e e e e e e e s snnnneneeeeeeenanns 5
2.2 ASEIMAKAAVA. .....citteii ettt ettt ettt e e e et e e e et e e e e be e e e e abtee e e nnreee s 5
2.3 Asemakaavan totEULLAMINEN. .........iiii ettt ettt e st e e s st e e e s snbe e e e s sabeeeessnbeeeeaa 6
3 LAHT OK OHDD AT e e e e et e et e e e e eans 7
3.1  Selvitys suunnittelualueen oloista ja SEIVItYKSEL..........c..uieiiiiiiiiiee e 7
3. 1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS ....coeiiiiieiie ettt e e e e e e ettt e e e e e e e annnbeeeeeaeeeaannnes 7
3.1.2 [ T[0T 0}/ 10] 0= U4 ] (o 1 PSR 7
3.1.3 RAKENNELEU YMPATISTO ....vvieiiee i i e e e s e e e e e e s e e e e e s e s nnbn e e e e e e e e e snnraneeeees 7
3.2 SUUNNITEIULIIANNE ....ciiiiieiee ettt e e e st e e e snbe e e e snbt e e e e snbteeesannneeeas 9
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja pAAtOKSEL.........ccovvviiiiiiiie e, 9
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..., 11
4.1 Asemakaavan SUUNNILEEIUN TAIVE ........coii it e e e e e e eeaaeeeeaas 11
4.2 Suunnittelun k&ynnistaminen ja sitd koskevat pAAtOKSel ..........ccuviiiiiii i 11
4.3 Osallistuminen ja YNLEISTYD .......eevieiiiiiiiiieiie s e e s s e e e e e e s e e e e e e s st e ae e e e e e e e s snnrnaeeeees 11
e N R @ LT |11 =Y PSPPSR 11
e V1= T1 | L= (] o PP PPPRRN 11
4.3.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat ............ccceeveeee i 11
B V1 = T To ) 0 0 F= TS V] 1 (=T 1S] 3o IS 12
4.4 ASemMAaKaavan taVOITEEL ...........uiiiiiiiii et 12
44.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoIttEet............ooouviiiiiiii e 12
4.5  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikKutuKSet..............ccoueiiiiiiieeeeeee 14
45.1  Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja Karsinta ... 14
45.2 VaiKULUS YMPAFISIOON ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e nnnbeeeeaaeeeaans 14
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS ... e e e e enenenanns 15
5.1  Kaavan rakenne Ja MItOItUS ........cc.uuueirieeeeiiiiiiieere e e s s ssinteeseeeesssssntaaeeeeeessssnntaeeeeaeessansnnnnreeeaeesanns 15
5.2 AIUBVATAUKSEL. ..ottt ettt e e e e e e aa bttt e e e e e e s be bt e e e e e e e e e e nnraeeeaaaaeas 15
5.3 KAAVAN VAIKUIUKSEL ...ttt ettt e e e ettt e e e e e e e bbb e e e e e e e e e anneaeeeaaaaeas 15
5.3.1  Vaikutukset rakennettuun YMPAFISIOON........cooiiiiiiiiiiie e e e e 15
5.3.2  Vaikutukset KUItUUFYMPAFISTOON ..ot a e e e 16
5.3.3  Vaikutukset luontoon ja luonnNONYMPAKSTOON .........ueeiiiiiiiiiiie e 16
5.3.4  Vaikutukset VirkiStySalUBISIIN. .........coiiiiiiiiii et a e 16
5.3.5  Vaikutukset talouteen ja tydpaikKoiNin...........cccooocuiiiiiie e 16
5.4  Kaavamerkinnat ja MAAIrAYKSEL........cuviiiiiiiiiiiiiiee e e s ciier e e e e s s s e e e e e e s s sanbe e e e e e e s ssnssnreereeaeesanns 16
55 [N T £ (o R PP PRPROTPRRN 16
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS Lottt e e e e e e a e aeaaaaans 17

1.5 Luettelo kaavaan liittyvista asiakirjoista ja lahdeaineistosta

- lite 1, asemakaavan seurantalomake

- lite 2, voimassa oleva asemakaava

- lite 3, asemakaavan muutos

- lite 4, asemakaavamerkinnat ja —maaraykset
- liite 5, tonttijako

- liite 5, osallistumis- ja arviointisuunnitelma

W Rovaniemi



2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginhallitus paatti 16.1.2023 § 5 varata suunnittelualueen Rovaniemen Keskuspe-
sula Oy:lle seka hyvaksya sopimusluonnoksen kaavoituksen kaynnistamisesta Rovanie-
men Keskuspesula Oy:n ja Napapiirin Energia ja Vesi Oy:n kanssa.

Vs. kaavoituspaallikko paatti 31.1.2023 § 1 saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 3.2.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla
maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti
nahtavilla 6.2.-20.2.2023 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua
myo6s kaupungin internet —sivuilla, Kaavatorilla 6.2.2023 alkaen. Mielipiteita ei ole jatetty.

Kaavamuutoksen valmisteluvaiheesta kuulutettiin 9.3.2022 Lapin Kansassa seka kirjeella
maanhaltijalle ja lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava ja kaavan muutosluonnos
sekd muut kaava-asiakirjat pidettiin 10.-23.4.2023 yleisesti nahtavilla palvelupiste Osvii-
tassa ja kaupungin internet- sivuilla, Kaavatorilla. Mielipiteita ei ole jatetty.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta p&éatti saattaa kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen
18.4.2023 (8 67).

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 21.4.2023 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja l[&hinaapureille. Asemakaavamuutoksen ehdotusvai-
heen kuuleminen pidettiin julkisesti nahtavilla 24.4.- 23.5.2023 palvelupiste Osviitassa. ja
kaupungin internet- sivuilla Kaavatorilla. Muistutuksia ei jatetty.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta paattaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuusalueeksi (jossa kerrosalasta
saa 20 %, mutta enintaan 2000 k-m?, kayttaa paakayttdtarkoitukseen liittyvia myymala- ja
toimistotiloja varten, T-2) sekd energiahuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi
(EN). Tonttien 6 ja 7 (T-2) alueella on voimassa 10.12.2012 hyvaksytty asemakaava (arkis-
totunnus 32.381, kaavatunnus 698 2009-20). Tontin 8 (EN) alueella on voimassa 18.6.2018
hyvaksytty asemakaava (arkistotunnus 32.741, kaavatunnus 698 2017-13).

Asemakaavamuutoksessa tontti 6 ja osa energiahuoltoa palvelevien rakennusten kortteli-
aluetta (EN) muutetaan teollisuusalueeksi (rakennetusta kerrosalasta saa 20 % kayttaa
paakayttotarkoitukseen liittyvia myymaléa- ja toimistotiloja varten, T-1) ja tontti 7 ja osa
(Hallitiehen rajoittuva ala) tonttia 8 muutetaan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA).
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Tontit 6 ja 7 ovat rakentamattomia, tontit ovat nykyaan ulkovarastointi- ja pysakdintikay-
tossa. Tontilla 8 on Suosiolan voimalaitoskompleksin rakennuksia ja rakennelmia. Asema-
kaavamuutoksen myotd mahdollistuu tontille 6 ja siihen tontista 8 liitettavalle alalle teolli-
suus-/toimitilatyylisenrakennuksen rakentaminen.

Tontille 7 ja sen viereisen ja Hallitiehen rajoittuvan tontin 8 osa-alueelle muodostettaisiin
autopaikkojen korttelialue. Em. alue toimii jo nykyisellaankin osittain pyséakdintialueena.
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista ja selvitykset
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Napapiirilla 9. kaupunginosassa Hallitie 28 ymparistossa.

Alue ja lahiymparisto ovat padasiassa vanhaa teollisuusaluetta.

3.1.2 Luonnonymparistén

Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eikd pohjavesialuetta.

Alueella on paikoitellen hoitamatonta ja tihedakin lehtipuustoa, Hallitien varrella on jonkin
verran nurmialueita.

Alueen maanpinta laskee olevalta tontilta 6 EN —alueen suuntaan, suurimmillaan korkeus-
ero alueella on n. 2 metria.

3.1.3 Rakennettu ympaéristo

Kaupunkikuva
Lahiymparistdssa on teollisuusrakennuksia ja Suosiolan voimalaitosalue.

Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Hallitien varrella. Hallitie liittyy toisesta paastaan Ahjotiehen ja toi-
sesta Suosiolantiehen.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot
Alueella ei ole rakennushistoriallisesti merkittavia kohteita eikd muinaismuistoja.

Tekninen huolto
Alueen kunnallistekniikka on valmiina.

Maanomistus
Alue on kaupungin omistuksessa. Tontin 8 haltija on Neve.

Maapera

Tontin 9-9031-6 ja vanhan rata-alueen osalta on Suoritettu joulukuussa 2022 maaperatutki-
mus ja selvitys pilaantuneiden maiden osalta. Tehtyjen tutkimusten mukaan maaperassa ei
ole havaittu kynnys- tai ohjearvojen ylittavia haittaainepitoisuuksia. Nain ollen tuleva kaava-
muutos ei tdssa tapauksessa vaikuta alueen puhdistustarpeeseen. Jatkotoimenpiteille ei ole
tarvetta (PBM puhdistustarpeen arviointi Hallitie 28 ja vanha rata-alue).
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset
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Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuusalueeksi, jossa kerrosalasta
saa 20 %, mutta enintdan 2000 k-m?, kayttaa paakayttotarkoitukseen liittyvia myymala- ja
toimistotiloja varten (T-2) sek& energiahuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi
(EN). Tonttien 6 ja 7 (T-2) alueella on voimassa 10.12.2012 hyvaksytty asemakaava (arkis-
totunnus 32.381, kaavatunnus 698 2009-20). Tontin 8 (EN) alueella on voimassa 18.6.2018
hyvaksytty asemakaava (arkistotunnus 32.741, kaavatunnus 698 2017-13).

Yleiskaava

Voimassa olevassa yleiskaavassa 2015 alue on merkitty teollisuus- ja energiahuollon alu-
eeksi (T ja EN).
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Ote yleiskaavasta 2015

Maakuntakaava
Alue on merkitty Rovaniemen ja Ita-Lapin vaihemaakuntakaavaan vahittaiskaupan suuryk-
sikon alueeksi (KM 167).

Ote Rovaniemen ja Ita-Lapin vaihemaakuntakaavasta

Rakennusjarjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8) uuden rakennusjarjestyk-
sen ja tdméa on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja taydennys-
kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:0 1284/ 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
olosuhteita 27.2.2023.

Suunnitelmat ja hankkeet
Alueella ei ole vireilla muita suunnitelmia tai hankkeita.

W Rovaniemi
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Rakennuskiellot ja suojeluméaaraykset
Alueella ei ole suojeltavia rakennuskohteita eik& voimassa rakennuskieltoja.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaupunginhallitus paatti 16.1.2023 § 5 varata suunnittelualueen Rovaniemen Keskuspe-
sula Oy:lle seka hyvaksya sopimusluonnoksen kaavoituksen kaynnistamisesta Rovanie-
men Keskuspesula Oy:n ja Napapiirin Energia ja Vesi Oy:n kanssa.

Tarkoituksena on muuttaa osa energiahuoltoa palvelevien rakennusten korttelialuetta (EN)
teollisuusalueeksi

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Vs kaavoituspaallikko paatti 31.1.2023 (1 8) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat, naapurit ja ne joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

432 Vireille tulo

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 3.2.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla maanhalti-
joille ja l&hinaapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 3.2.2023 Lapin Kansassa seka kirjeilla
maanomistajalle- ja haltijoille seka lahinaapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pi-
dettiin yleisesti nahtavilla 6.2.-20.2.2023 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on
voi tutustua myo6s kaupungin internet —sivuilla, Kaavatorilla 6.2.2023 alkaen. Mielipiteita ei
ole jaetty.

Kaavamuutoksen valmisteluvaiheesta kuulutettiin 9.3.2022 Lapin Kansassa seka kirjeella
maanhaltijalle ja lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava ja kaavan muutosluonnos
sekd muut kaava-asiakirjat pidettiin 10.-23.4.2023 yleisesti nahtavilla palvelupiste Osvii-
tassa ja kaupungin internet- sivuilla, Kaavatorilla. Mielipiteita ei ole jatetty.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta p&éatti saattaa kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen
18.4.2023 (8 67).
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Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 21.4.2023 Lapin Kan-
sassa seka kirjeilla maanomistajalle ja lahinaapureille. Asemakaavamuutoksen ehdotusvai-
heen kuuleminen pidettiin julkisesti nahtavilla 24.4.- 23.5.2023 palvelupiste Osviitassa. ja
kaupungin internet- sivuilla Kaavatorilla. Muistutuksia ei jatetty.

Yhdyskuntasuunnittelun lautakunta paattaa kaavamuutoksen hyvaksymisesta.
4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty0 tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asema-
kaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia
asioita (MRL 18 8). Kaavamuutoksen vireille tulosta on tiedotettu Lapin ELY-keskukselle.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankaytté- ja rakennuslain mukaisten
alueidenkayton suunnittelujarjestelmad maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien asioiden
huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toi-
minnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Tehokas liikennejarjestelma

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seké luonnonvarat
uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle, pal-
velujen ja tydpaikkojen edistamiseksi seka eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyoédyn-
tamiseksi. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa olevien rakenteiden hyédyntamista
ja varaudutaan séaan aari-ilmidihin ja tulviin

Maakuntakaava

Asemakaavamuutoksella ei ole maakunnallisia vaikutuksia. Alue on merkitty Rovaniemen
ja Ita-Lapin maakuntakaavaan suuryksikon alueeksi (KM 167). Asemakaavamuutos ei laa-
juudessaan vaaranna maakuntakaavan keskeisia tavoitteita tai ratkaisuja.

W Rovaniemi
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Yleiskaava
Voimassa olevassa yleiskaavassa 2015, alue on merkitty teollisuus- ja energiahuollon alu-
eeksi (T ja EN). Asemakaavamuutoksessa alueen kaytt6 tarkentuu.

Asemakaavamuutos tukee kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja hyddyntaa ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alue on hyvin liikenteellisesti saavutettavissa.

Suunnittelussa huomioidaan soveltuvin osin myos mité yleiskaavan sisaltbvaatimuksista
saadetdaan (MRL 39 8).

yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
0 alueen toimintojen jarjestaminen ympariston kannalta kestavasti

- olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto
o alueella ja ymparistdssa jo olevien rakenteiden hyddyntaminen

- mahdollisuudet liikenteen seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksen-
mukaiseen jarjestdmiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kan-
nalta kestavalla tavalla

o huomioidaan liikkennejarjestelyiden tarpeet ja liikenteellinen saavu-
tettavuus

o huomioidaan energia-, vesi- ja jatehuollon vaatimukset

- mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinymparistoon
o huomioidaan turvallisuus ja terveellisyys

- ymparistbhaittojen vahentaminen
o0 huomioidaan pinta- ja hulevedet seka tulva

- rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen
o huomioidaan rakentamisen sopiminen ymparistéén
0 huomioidaan vaikutuksen luontoon ja luonnonymparistoon

- kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
o0 asemakaavamuutos tukee mm. kaupunkistrategian tavoitteita elin-
voimaisista ja monipuolisista elinkeinoista

Asemakaava
Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuusalueeksi sekd energiahuoltoa
palvelevien rakennusten korttelialueeksi (EN).

Asemakaavamuutos tukee Rovaniemen kaupunkistrategian tavoitteita elinvoimaisista ja

monipuolisista elinkeinoista seka Rovaniemen alueiden kaytbn strategiaa. Asemakaava-
muutoksella tehostetaan ja tiivistetd&n alueen rakennettavuutta.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto O :
Alueen asemakaava sdilyy entisellaan.

Vaihtoehto 1 :

Asemakaavan muutos, jossa alueelle muodostetaan 8886 m? suuruinen teollisuusrakennus-
ten korttelialue, jossa tontin rakennetusta kerrosalasta saa 20 % kayttda tontin paakaytto-
tarkoitukseen liittyvid myymala- ja toimistotiloja varten (T-1), jossa on rakennusoikeutta 4442
k-m?2. Kerrosluku on II. Alueelle muodostetaan autopaikkojen korttelialue (LPA). Alueelle on
laadittu uusi tonttijako.

Vaihtoehto 2 :
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.

Kaavoitusta on jatkettu vaihtoehdon yksi mukaan. Ehdotusvaiheen nahtavilla pidon jalkeen
kaavaan on tehty vahaisia tarkennuksia johtorasitteisiin ja teknisluontoisia korjauksia, jotka
eivat vaadi uutta nahtavilla pitoa.

45.2 Vaikutus ymparistéon

Kaavamuutoksella mahdollistuu alueelle 1018 k-m? tehokkaampi rakentaminen, verrattuna
voimassa olevan asemakaavaan. Kaavamuutos mahdollistaa uuden teollisuusrakennuk-
seen verrattavan rakennuksen rakentamisen alueelle. Kaavamuutos toteutuessaan mahdol-
listaa mm. puuston poistamisen alueelta ja em. rakennuksen rakentamisen alueelle.

Liséksi alueelle mahdollistuu vastapaisen korttelin 9022 tontin 33 autopaikkojen sijoittami-
nen, kaavamuutoksessa autopaikkojen korttelialueeksi merkitylle alueelle.

Kaavamuutos mahdollistaa toteutuessaan alueen liikennemé&éarien lisaantymisen, muttei

siiné laajuudessa, ettd alueen ja ympariston liikkennejarjestelyihin tulisi tarvetta erityismuu-
toksille.

W Rovaniemi
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) ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 94607 m?, joka sisaltaa teollisuusrakennusten korttelialue,
jossa tontin rakennetusta kerrosalasta saa 20 % kayttaa tontin paakayttdtarkoitukseen liitty-
vid myymala- ja toimistotiloja varten (T-1).

5.2 Aluevaraukset
521 Korttelialueet
=] TEOLLISUUS- JA VARASTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. TONTIN
RAKENNETUSTA KERROSALASTA SAA ENINTAAN 20 % KAYTTAA TONTIN

PAAKAYTTOTARKOITUKSEEN LIITTYVIA TOIMISTO- JA MYYMALATILOJA

VARTEN.
Pinta-ala: 8886 m?
Rakennusoikeus: 4442 k-m?
Kerrosluku: Il
EN ENERGIAHUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN JA LAITOSTEN
KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 80064 m?
Rakennusoikeus: 24019 k-m?
Kerrosluku: 11|
LPA AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE.

Pinta-ala: 5658 m?

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutos tiivistaa ja tdydentad ymparistdn teollisuuspainoitteista rakentamista.

Kaavamuutoksen myo6ta alueelle ei muodostu ympaéristosta tai kaupunkikuvasta tyyliltaan
tai korkeudeltaan poikkeavaa rakentamista.

W Rovaniemi



16
Alue on liitettavissa kunnallistekniikan verkostoihin.
Kaavamuutos mahdollistaa liikenteen lisaantymisen alueelle, muttei siind maarin, etta ym-
pariston liikennejarjestelyihin tulisi tarvetta merkittaville muutoksille pelkastadn kaavamuu-
toksen vuoksi.
Kaavamuutoksessa on huomioitu tarpeellisin maarayksin alueen hulevesien kasittely.

Kaavamuutos ei aiheuta merkittavaa haittaa ympariston elinoloihin

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriymparistéon

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistoon. Alueella ei ole kulttuurihis-
toriallisia kohteita tai muinaismuistoja.

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavamuutos ei aiheuta merkittavaa haittaa linnustolle ja elaimistolle. Kaava-alueella
ei ole luonnonsuojelullisesti merkittavia kohteita eika pohjavesialuetta.

5.34 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Asemakaava-alueella ei ole
olevaa virkistysaluetta. Kaavamuutoksessa ei muodostu uutta virkistysaluetta.

5.3.5 Vaikutukset talouteen ja tydpaikkoihin

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia talouteen tai tydpaikkoihin. Asema-
kaavassa muodostuva rakennuspaikka on tarkoitettu toimipaikkaa siirtavalle toimijalle, joka
on antanut aloitteen kaavamuutokselle (KH 16.1.2023 § 5). Alue on liitettavissa kunnallis-
teknisiin verkostoihin, ilman suurempia lisdsatsauksia.

54 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Merkint6jen ja maaraysten se-
litykset esitelladn kaavakartan seka selostuksen liitteena.

55 Nimisto

Asemakaavan muutoksessa ei tapahdu muutoksia alueen nimistoon.

W Rovaniemi
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjeineen on perustana alueen kay-
tossa.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Rovaniemella 4.4.2023 Paivitetty: 13.6.2023
Markku Pyhajarvi Janne Anttila
Kaavoituspaallikko Kaavasuunnittelija

www.rovaniemi.fi
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 698 Rovaniemi Tayttamispvm 08.06.2023

Asemakaavan muutos 9. kaupunginosa kortteli 9008 tontit 13 ja 14 seka

L L] l&hivirkistysalue, Lampelankatu

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 18.04.2023
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 27.09.2022
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 2022-13
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,8707 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,8707

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Altevataikest Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3,8707 100,0 10000 0,26 0,0000 -6931
A yhteensa -1,6931 -16931
P yhteensa
Y yhteensa 2,6539 68,6 10000 0,38 2,6539 10000
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 1,2168 314 -0,9608
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Masnalsisct nlas Pir;:.aa-]ala Pin[tziala Ke{r::;ia Pi nta[-re':;a-‘r:' _r]nuut. Kerr[c;(s:?r:?rl;?uut.
Yhteensa
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?] [lkm +/] [k-m? +/]
Yhteensé

W Rovaniemi
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Alamerkinnat

Rlliovaratkant Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/] [k-m? +/-]

Yhteensa 9,4608 100,0 28461 0,30 0,0000 -1696

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 0,8886 9.4 4442 0,50 -0,0005 0

T-1 0,8886 100,0 4442 0,50 -0,0005 0

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,5658 6,0 0 0,5658 0

LPA 0,5658 100,0 0 0,5658 0

E yhteensa 8,0064 84,6 24019 0,30 -0,5653 -1696

EN 8,0064 100,0 24019 0,30 -0,5653 -1696

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

W Rovaniemi
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Voimassa oleva asemakaava

/ &/ ‘ : e .
- Y iz 7 ziO
:/// e
Iy
% /
4 :
§

3.

> N

f‘;"‘D i

Rovaniemi



SOLNNN NYAYYAYINGSY

W Rovaniemi



Liite 4

22

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

JE2-33, 803122

TECLLISULIS- JA VARASTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE. TOMTIN
RAKEMMETUSTA KERFROSALASTA SAA ENINTAAM 20 % KAYTTAA TOMTIM
Em‘rTTGTAHKDIﬂJHSEEH LITTIA TOIMISTS- JA MY YMALATILOJA

AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE.

SULUISSA OLEVAT NUMEROT JA TEKSTIT OSOITTAVAT TONTIT, JOIDEN
AUTOPAIKKCJA SAA ALUEELLE SLIOITTAA

ENERGIAHUOLTOM PALVELEVIEN RAKENWUSTEN JA LAITOSTEN
KORT TELIALLE.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VINVA.
KORTTELIN, KORTTELINDSAN J& ALUEEN RAJA.

O54-ALUEEN RAJA

SITOWVAN TONTTUADN MUKAISEN TONTIN RAJA JA NUMERD.
RISTI MERKINMAN PAALLA OSOITTAA MERKINMAN POISTAMISTA.

EALPUNGIN- TAI KUMNAMCSAN NUMERD.

KORTTELIM MUMERO.

ROOKMAL AIMEN NUMERD OS0ITTAA RAKEMNUSTEN, RAKENNUKSEN
TAI SEN OSAN SUURBAMAN SALLITUN KERROSLUWLUN.

TEHOKEUUSLUKL ELI KERROSALAN SUHDE TONTINRAKENNUISPAIKAN
PINTA-ALAAN.

JOHTOA VARTEN VARATTU ALUEEN O5A

PUHDISTETTAVAKUNNOSTETTAVA MAA-ALUE. PILAANTUNUT MAAPERA
O KUNMOSTETTAVA ENMNEM RAKENTAMISEEN RYHTYMISTA

TALLA ASEMAKASVA-ALUEELLA TONTTLIAKD ON SITOWA,
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAEN SELURAAVASTI:

1 AUTOPAIKKS KUTAKIN TYONTEKIJAA KOHTI. LISAKS] ON
RAKEMMETTAVA VIERASPYSAKDINTIA, HUOLTOA SEHA LOGISTIKIAS
WVARTEN 1 AUTOPAIKKA KUTAKIN KERROSALAN 1000 M2 KOHTI.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VINYTTAA TONTILLA
VINYTYSRAKENTER JA JOHTAA PURKUPARKAAM VIRANOMAISEN
HYWARSYMAN ERILLISSUUNMNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA _PUHTAITA KATTOWVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
ERCTETTAVA OLJY J& HIEKKA, ALUEITA SUUNMITELTAESSA TULEE
KOWIEMN PINTOJEM MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAMN PIEMENA.

Rovaniemi
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Liite 5

Tonttijako
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R

ROVAMNIEMI

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS
9. kaupunginosa korttelin 9031 tontit 6-8

Hallitie

Rovaniemen kaupunki

Tekniset palvelut/kaavoitus
2.3.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatydn tavoitteet ja |dhtSkohdat, val-
mistelun ja pditoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arvicintisuunnitelmaa péaivitetaan kaavatydn eri vaiheissa tar-
vittaessa.

Rovaniemi



SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosassa, Halli-
tien varrella, Suosiolan voimalaitoksen laheisyy-
dessa. Suunnittelualueen sijainti on esiteity alla ole-
valla opaskartalla.

ROVANIEMI

MAANOMISTUS
Alue on kaupungin omistuksessa, osa alueesta on
vuokrattu Mapapiirin energialle ja vedelle.

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JATAVOITE

Kaupunginhallitus paatti 16.1.2023 § 5 varata suun-
nittelualueen Rovaniemen Keskuspesula Oy:lle seka
hyvaksya sopimusluonnoksen kaavoituksen kayn-
nistamisesta Rovaniemen Keskuspesula Oy:n ja MNa-
papiirin Energia ja Vesi Oy:n kanssa.

Tarkoituksena on muuttaa osa energiahuoltoa palve-
levien rakennusten korttelialuetta (EN) teollisuusalu-
eeksi.

e ! fi -
Ote kaupunginhallituksen 16.1.2023(§5) paatéksen
Iittekartasta
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Alustavana tavoitieena on tutkia, voidaanko tavoit-
teen mukainen tai muu vaihtoehtoinen muutos tehda.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Maakuntakaava
Alue on merkitty Rovaniemen ja It-Lapin vaihemaa-

kuntakaavaan vahittdiskaupan suuryksikon alueeksi
(KM 167).

@p)

:608

maV
8154

Yleiskaava
Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavassa,

alue on merkitty teollisuus- ja energiahuollon alueeksi
(T ja EN).

_\ T
Ote voimassa olevasta yleiskaavasta

Asemakaava ja suunnittelualueen rajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan
teollisuusalueeksi, jossa kerrosalasta saa 20 %,
mutta enintaan 2000 k-m?2, kayttaa paakayttétarkoi-
tukseen littyvia myymala- ja toimistotiloja varten (T-
2) seka energiahuoltoa palvelevien rakennusten kort-
telialueeksi (EN). Tonttien 6 ja 7 (T-2) alueella on voi-
massa 10.12.2012 hyvaksytty asemakaava (arkisto-
tunnus 32 381, kaavatunnus 698 2009-20). Tontin 8

W Rovaniemi



(EN) alueella on voimassa 18.6.2018 hyvaksytty ase-
makaava (arkistotunnus 32.741, kaavatunnus 698
2017-13).

Ote voimassa olevasta asemakaavasta ja aluerajau

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Asemakaavaa ei laadita eikd muuteta.

VE 1: Laaditaan asemakaavan muutos jossa ener-
giahuollon aluetta (osa fonttia 8) muutettaisiin
teollisuuskorttelialueeksi. Samalla tutkitaan
myds teollisuustontin 1 tilanne.

VE 2: Jonkin muu suunnitteluprosessin aikana
esille tullut vaihtoehto tai niiden yhdistelma.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankayttd- ja rakennuslain
9 §:n seka Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 §:
mukaisilla tavoilla.

Lisaksi Suunnittelutyd laaditaan mahdollisia ole-
massa olevia selvityksia hyddyntaen ja niita tarvitta-
essa taydentden.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.
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Maapera

Tontin 9-9031-6 ja vanhan rata-alueen osalta on
Suoritettu joulukuussa 2022 maaperatutkimus pi-
laantuneiden maiden osalta. Tutkimuksissa el ha-
vaittu merkkeja maaperan pilaantumisesta.

Suosiola

Alueen rajaus, jolta maaperétutkimus suoritetfu

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja -vuokralaiset
ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan.

Osallisille ja kunnan jasenille varataan mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vai-
kutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teens3 asiasta.

Osalliset alustavan tarkastelun perusteella:
Viranomaiset:
— lautakunnat (yhdyskuntasuunnittelun lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

— kaava-alueen viereisten kiinteistdjen maanomis-
tajat ja -haltijat

Muut

— MNapapiirin Energia ja Vesi

— alueen teleoperaattorit

— muut asukkaat ja kaupunkilaiset.

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa proses-
sin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (MRL 51 §)

vs. kaavoituspaallikké kaynnisti 31.1.2023 (1 §) ase-
makaavamuutoksen.

Vireilletulo (MRL 63§)

Osallistumis- ja arviocintisuunnitelma pidettin 6.2. -
20.2.2023 nahtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahta-
villa olosta ilmoitettiin 3.2.2023 Lapin Kansassa ja
palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka kirjeitse
kaava-alueen maanomistajille, -haltijoille ja Idhinaa-
pureille.

Rovaniemi



Valmisteluvaihe (MRL 62§)

Valmisteluvaiheen kaavaluonnos ja muut kaava-asia-
kirjat asetetaan 10. — 23.3.2023 nahtaville palvelu-
piste Osviittaan. Osallisilla on mahdollisuus esitt3a
kaavaluonnoksesta mielipiteensa.

Mahtavilld olosta ilmoitetaan 9.3.2023 Lapin Kan-
sassa Ja palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka
kirjeitse kaava-alueen maanomistajille, -haltijoille ja
ldhinaapureille.

Ehdotusvaihe (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan mydhem-
min julkisesti nahtaville 30 vrkon ajaksi sekd pyyde-
taan tarvittavat lausunnot. Osallisilla ja kunnan jase-
nilld on mahdollisuus esittdd muistutus kaavaehdo-
tuksesta. MNahtavilld olosta ilmoitetaan mydhemmin
Lapin Kansassa ja palvelupiste Osviitan ilmoitustau-
lulla seka kirjeitse kaava-alueen maanomistajille ja
haltioille seka lahinaapureille.

Hyvaksymisvaihe (MRL 52§)
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskunta-
suunnittelun lautakunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kinalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (myds mydhemmin erikseen jGrjestettavien val-
misteluvaiheen kuulemisen mielipiteet sekd ehdofus-
vaiheen kuulemisen muistutukset) Rovaniemen kau-

punginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki
kirjaamo PL 8216
96101 Rovaniemi
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KAAVOITUSPROSESSI
VAIHE SELITE AIKATAU-
LUARVIO
KAAVOITUS- 3 T
PAALLIKKO kaavoituspastis 31.1.2023
VIREILLE- osallistumis- ja arviointisuunni-
i ; 62 -
TULO telma nahtavilla mahdollisuus 20.2.2023
jattaa mielipide -
VALMISTE- Kaavaluonnos nahtdvilla, mah- | 10. —
LUVAIHE dollisuus jatta3 mielipide 23.2023
YHDYSKUN-
TASUUNNI- s
TELUN LAU- kaavaehdotuspaatis 423
TAKUNTA
EHDOTUS- kaavaehdotus nantavilla, mah- 523
VAIHE dollisuus jattaa muistutus
YHDYSKUN-
TASUUNNI- & i
TELUN LAU- kaavan hyvaksyminen 6/23
TAKUNTA
MUUTOK- : ; 2
mahdollisuus valittaa Pohjois-
SENHAKU- Suomen hallinto-oikeuteen 30 vrk
AlKA
YHTEYSHENKILOT
Kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi.sukunimi@rovaniemi fi
Kaavasuunnittelija Janne Anttila
puh. 016 322 8908
etunimi_sukunimi@rovaniemi fi
4

W Rovaniemi




