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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos

Rovaniemen kaupunki
9. kaupunginosan kortteli 9024 tontti 3
Teollisuustie 17

Laatijan nimi:  Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut/kaavoitus
Janne Anttila

Yhteystiedot: Hallituskatu 7, PL 8216
96101 Rovaniemi

puh. 016-322 8908 /
040-7665193, vaihde 016-3221

Tekninen lautakunta: 12.2.2017, 199 §

Vireille tulosta ilmoittamisen
päivämäärä: 21.12.2017

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
ja asiakirjat nähtävillä: 22.12 – 11.1.2018

Valmisteluvaiheen kuuleminen: 6.-19.3.2018

Tekninen lautakunta: 25.4.201, 66 §

Kaupunginhallitus: 14.5.2018, 211 §

Ehdotusvaiheen kuuleminen: 14.6. -26.7.2018

Kaupunginhallitus: 26.9.2022, 332 §

Kaupunginvaltuusto: 24.10-2022, 107 §
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosassa, osoitteessa Teollisuustie 17.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

9. kaupunginosan korttelin 9024 tontin 3 asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa
alueen asemakaava palvelemaan paremmin kaupallista toimintaa.

ROVANIEMEN KAUPUNKI
ASEMAKAAVAN MUUTOS
9. KAUPUNGINOSA



4

1.4 Selostuksen sisällysluettelo

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ................................................................................................. 2
1.1 Tunnistetiedot ......................................................................................................................... 2
1.2 Kaava-alueen sijainti ............................................................................................................... 3
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus .......................................................................................................... 3
1.4 Selostuksen sisällysluettelo ..................................................................................................... 4
1.5 Luettelo kaavaa liittyvistä asiakirjoista ja lähdeaineistosta ....................................................... 4

2 TIIVISTELMÄ ............................................................................................................................. 5
2.1 Kaavaprosessin vaiheet .......................................................................................................... 5
2.2 Asemakaava ........................................................................................................................... 5
2.3 Asemakaavan toteuttaminen ................................................................................................... 5

3 LÄHTÖKOHDAT ........................................................................................................................ 6
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista ............................................................................................ 6

3.1.1 Alueen yleiskuvaus .......................................................................................................... 6
3.1.2 Luonnonympäristö ........................................................................................................... 6
3.1.3 Rakennettu ympäristö ...................................................................................................... 6

3.2 Suunnittelutilanne ................................................................................................................... 6
3.2.1  Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat, päätökset ja selvitykset ....................................... 6

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ......................................................................... 10
4.1    Asemakaavan suunnittelun tarve ............................................................................................. 10

   4.2    Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset .......................................................... 10
4.3   Osallistuminen ja yhteistyö ....................................................................................................... 10

4.3.1 Osalliset ......................................................................................................................... 10
4.3.2 Vireille tulo ..................................................................................................................... 10
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät ................................................................... 10
4.3.4 Viranomaisyhteistyö ....................................................................................................... 11

4.4 Asemakaavan tavoitteet ........................................................................................................ 11
4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet ......................................................................... 11

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset ........................................................ 12
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta .................................................................... 12
4.5.2 Vaikutus ympäristöön ..................................................................................................... 13

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS ..................................................................................................... 14
5.1    Kaavan rakenne ja mitoitus ..................................................................................................... 14

   5.2   Aluevaraukset .......................................................................................................................... 14
5.2.1   Korttelialueet ..................................................................................................................... 14

5.3   Kaavan vaikutukset .................................................................................................................. 14
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja kaupunkikuvaan ............................................. 14
5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön .................................................................................... 14
5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön .................................................................. 14
5.3.4 Vaikutukset talouteen ja yrityksiin ................................................................................... 14

5.4   Kaavamerkinnät ja -määräykset ............................................................................................... 15
5.5   Nimistö .................................................................................................................................... 15

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ................................................................................................. 16

1.5 Luettelo kaavaan liittyvistä asiakirjoista

-liite 1 asemakaavan seurantalomake
-liite 2 voimassa oleva asemakaava
-liite 3 asemakaavaehdotus
-liite 4 asemakaavamerkinnät ja –määräykset
-liite 5 rakennustapaohjeet
-liite 6 osallistumis- ja arviointisuunnitelma
-liite 7 oikaisukehoitus

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja lähdemateriaalista

- Eteläkeskuksen kehityssuunnitelma ja suunnitteluohjeet (Lits & Fodor 2011)



5

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

J. Kärkkäinen Oy on hakenut asemakaavan muutosta tontille 9-9024-3 ja viereiselle suoja-
viheralueelle (EV). Tarkoituksena on muuttaa tontti liikerakennusten alueeksi, jolle voi si-
joittaa vähittäiskaupan suuryksikön. Tontille on tarkoitus rakentaa uusi liikerakennus.

Tekninen lautakunta päätti 12.2.2017 (199 §) saattaa vireille ko. asemakaavamuutoksen.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 21.12.2017 Lapin Kansassa sekä kirjeillä
vuokralaiselle ja naapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä
22.12 – 11.1.2018 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös
kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 22.12.2017 alkaen. Nähtävillä olon aikana on jä-
tetty yksi mielipide.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulumisesta kuulutettiin 5.3.2018 Lapin Kan-
sassa sekä kirjeillä vuokralaiselle ja naapureille. Voimassaoleva asemakaava ja asemakaa-
van muutosluonnos sekä muut kaava-asiakirjat pidettiin yleisesti nähtävillä 6.-19.3.2018 pal-
velupiste Osviitassa. Nähtävillä olon aikana jätettiin yksi mielipide.

Tekninen lautakunta ja edelleen kaupunginhallitus käsittelivät jätetyt mielipiteet ja päättivät
saattaa kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen (TEKLA 25.4.201, §66 ; KH 14.5.2018, 211§).

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta tiedotetiin13.6.2018 Lapin Kan-
sassa sekä kirjeellä vuokralaiselle ja naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja asema-
kaavan muutosehdotus sekä muut kaava-asiakirjat pidettiin 14.6. – 26.7.2018 julkisesti näh-
tävillä palvelupiste Osviitassa sekä kaupungin internet –sivuilla kaavatorilla. Muistutuksia ei
jätetty.

Ehdotusvaiheen jälkeen kaavakarttaa on päivitetty johtorasitteen ja polkupyöräpysäköintien
osalta. Kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyväksyivät kaavamuutoksen (KH
26.9.2022 § 332, KV 24.10.2022 § 107). Kaavasta on jätetty yksi valitus sekä ELY –keskuk-
sen toimesta oikaisukehoitus, jonka johdosta kaava tulisi viedä hyväksymiskäsittelyyn uu-
delleen ELY:n esittämien muutosten mukaisesti. Muutokset kohdistuvat pääasiassa pilaan-
tuneiden maiden huomioimiseen kaavassa. Hallinto-oikeuden ilmoituksen mukaan ELY:n
oikaisukehoitus ratkaistaan ensin. Kaavamuutos viedään uudelleen hyväksymiskäsittelyyn.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialueeksi. Alueella on voimassa 27.4.1983 hyväksytty asemakaava.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alue on rakentamaton. Alueella oleva vanha leipomorakennus on purettu (ympäristölauta-
kunta 31.1.2018, 10§).

Asemakaavamuutoksen toteutuessa alueelle mahdollistuu kaksikerroksisen liikerakennuk-
sen rakentaminen.
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3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen 9. kaupunginosassa, Teollisuustien varrella. Teolli-
suustien ympäristössä on kauppa- ja teollisuusalueita.

3.1.2 Luonnonympäristö

Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelullisesti merkittäviä kohteita eikä pohjavesialuetta.

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Kaupunkikuva
Alueella on purettu äskettäin vanha leipomorakennus. Lähiympäristössä on pääasiassa
massiivisia kaksikerroksisia, lähinnä kaupallista toimintaa palvelevia, rakennuksia pysäköin-
tialueineen.

Liikenne
Suunnittelualue sijaitsee Teollisuustien varrella, johon suunnittelualueelta liitytään suoraan.
Teollisuustie on Eteläkeskuksen kauppa-alueen keskeisiä liikenneväyliä.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
Alueella ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittäviä kohteita eikä muinaismuistoja.

Tekninen huolto
Alue on liitettävissä kunnallistekniikan piiriin. Kaavamuutoksen yhteydessä alueella oleviin
kunnallisteknisiin laitteisiin tehdään muutoksia.

Maanomistus
Alue on yksityisomistuksessa.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-alueeseen liittyvät suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Maakuntakaava
Alue sisältyy Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavaan, joka on kuulutettu voimaan
21.9.2022. Alue on merkitty vähittäiskaupan suuryksikön alueeksi (KM 167), jonne saa si-
joittaa kaupan myymälätiloja yhteensä enintään 150000 k-m2.

Yleiskaava
Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavan 2015 muutoksessa, alue on merkitty
palvelun ja hallinnon alueeksi (P)

Voimassa oleva yleiskaava ja aluerajaus
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Alueidenkäytön strategia
Rovaniemen alueiden käytön strategiassa alue on merkitty kehittyväksi palvelualueeksi.

Asemakaava

Voimassa oleva asemakaava ja aluerajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialueeksi. Alueella on voimassa 27.4.1983 hyväksytty asemakaava (kaavatunnus 698
25.491).
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Rakennusjärjestys
Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 16.4.2007 (35 §) uuden rakennusjärjestyk-
sen ja tämä on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

Pohjakartta
Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen ja täydennys-
kartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 / 23.12.1999 mukainen ja se vastaa
olosuhteita 6.4.2023.

Rakennuskiellot ja suojelumääräykset
Alue on rakennuskiellossa kunnes asemakaavan hyväksymispäätös on lainvoimainen (MRL
53 §). Alueella ei ole suojeltavia rakennuskohteita.

Maaperä
Alueella on suoritettu 16. -22.5.2005 maaperän kunnostus. Vanhat öljysäiliöt ja pilaantu-
nutta maa-ainesta on poistettu maaperästä. Alueen maaperä on puhdistettu käyttörajoit-
teettomaksi (MATTI tietojärjestelmä ja Lapin ELY –keskus).

Alueelle on sijoitettu 2005 uudet maanpäälliset öljysäiliöt, jotka on poistettu 2017. Maalis-
kuussa 2023 on suoritettu tutkimus mahdollisten, esim. poistotyön yhteydessä tapahtunei-
den, polttoainevuotojen selvittämiseksi. Tutkimusten perusteella yhdessä koekuopassa
(KK5) havaittiin VNa 214/2007 alemman ohjearvon ylittävää öljyhiilivetypitoisuutta (PBM
ympäristötekniikka).

Koekuoppien sijainnit, ote PBM ympäristötekniikan maaperätutkimusraportista 3/23
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

J. Kärkkäinen Oy on hakenut tontille 9-9024-3 asemakaavan muuttamista, jotta alue sovel-
tuisi paremmin kaupallisen toiminnan harjoittamiseen. Tarkoituksena on rakentaa tontille
uusi liikerakennus.

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Tekninen lautakunta päätti 12.2.2017 (199 §) saattaa vireille 9.kaupunginosan korttelin
9024 tontin 3 asemakaavamuutoksen.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö

4.3.1 Osalliset

Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma 18.4.2017. Osalliset on lueteltu em. suunnitelmassa.

4.3.2 Vireille tulo

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 21.12.2017 Lapin Kansassa sekä kir-
jeillä vuokralaiselle ja naapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta kuulutettiin 21.12.2017 Lapin Kansassa sekä kirjeillä
vuokralaiselle ja naapureille. Asemakaavamuutoksen vireille tulo pidettiin yleisesti nähtävillä
22.12 – 11.1.2018 palvelupiste Osviitassa. Asemakaava-asiaan on voinut tutustua myös
kaupungin internet –sivuilla, Kaavatorilla 22.12.2017 alkaen. Nähtävillä olon aikana on jä-
tetty yksi mielipide.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulumisesta kuulutettiin 5.3.2018 Lapin Kan-
sassa sekä kirjeillä vuokralaiselle ja naapureille. Voimassaoleva asemakaava ja asemakaa-
van muutosluonnos sekä muut kaava-asiakirjat pidettiin yleisesti nähtävillä 6.-19.3.2018 pal-
velupiste Osviitassa. Nähtävillä olon aikana jätettiin yksi mielipide.

Tekninen lautakunta ja edelleen kaupunginhallitus käsittelivät jätetyt mielipiteet ja päättivät
saattaa kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen (TEKLA 25.4.201, §66 ; KH 14.5.2018, 211§).

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta tiedotetiin13.6.2018 Lapin Kan-
sassa sekä kirjeellä vuokralaiselle ja naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja asema-
kaavan muutosehdotus sekä muut kaava-asiakirjat pidettiin 14.6. – 26.7.2018 julkisesti näh-
tävillä palvelupiste Osviitassa sekä kaupungin internet –sivuilla kaavatorilla. Muistutuksia ei
jätetty.

Kaupunginhallitus ja edelleen kaupunginvaltuusto hyväksyivät kaavamuutoksen (KH
26.9.2022 § 332, KV 24.10.2022 § 107). Kaavasta on jätetty yksi valitus. Hallinto-oikeuden
ilmoituksen mukaan ELY-keskuksen jättämä oikaisukehoitus ratkaistaan ensin (ks. 4.3.4).
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4.3.4 Viranomaisyhteistyö

Viranomaisyhteistyö tapahtuu tarvittaessa neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asema-
kaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittäviä
asioita (MRL 18 §).

ELY –keskus jätti kaupunginvaltuuston 24.10-2022 ( § 107) tekemästä kaavan hyväksymis-
päätöksestä oikaisukehoituksen, jonka johdosta kaava tulisi viedä hyväksymiskäsittelyyn
uudelleen ELY:n esittämien muutosten mukaisesti. Muutokset kohdistuvat pääasiassa pi-
laantuneiden maiden huomioimiseen kaavassa (ks 3.1.3). Kaavamuutos viedään uudelleen
hyväksymiskäsittelyyn, huomioituna oikaisukehoituksessa esille tuodut seikat.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mukaisten
alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää maakunta-, yleis- ja asemakaavojen ohella. Tavoit-
teiden ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittävien asioiden
huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toi-
minnassa.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

 Tehokas liikennejärjestelmä
 toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen
 terveellinen ja turvallinen elinympäristö
 elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat
 uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia tai maakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksiä elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle, pal-
velujen ja työpaikkojen edistämiseksi sekä eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyödyn-
tämiseksi. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa olevien rakenteiden hyödyntämistä
ja varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tulviin

Maakuntakaava ja yleiskaava
Alue on merkitty vähittäiskaupan suuryksikön alueeksi (KM 167), jonne saa sijoittaa kaupan
myymälätiloja yhteensä enintään 150000 k-m2.

Asemakaavamuutos tukee maakuntakaavan tavoitteita.

Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, alue on merkitty palvelun ja hallin-
non alueeksi (P). Kaavamuutos on yleiskaavan tavoitteiden mukainen.
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Asemakaava
Asemakaavamuutos tukee mm. Rovaniemen kaupunkistrategian tavoitteita monipuoliseis-
elinkeinorakenteesta ja yrittäjyyden edistämisestä sekä investointien onnistumisesta.

Kaavamuutos täyttää Rovaniemen alueiden käytön strategian mukaiset tavoitteet, jossa
alue on merkitty kehittyväksi palvelualueeksi.

Suunnittelualue koostuu tontista 9-9024-3, joka on merkitty voimassa olevaan asemakaa-
vaan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi.

Asemakaavamuutoksessa alue on tarkoitus muuttaa palvelemaan kaupallista toimintaa ja
vastaamaan koko ympäristön (Eteläkeskus) muuttumista teollisuuspainotteisesta toimin-
nasta liikepainotteiseen toimintaan, mahdollistaen vähittäiskaupan suuryksikön (yli 4000 k-
m2 myymälät) sijoittamisen tontille 9-9024-3.

Alue on hyvin saavutettavissa (MRL 71 C §), jota tukee mm. merkittävät viime vuosien ym-
päristön liikenneverkon parannukset. Lisäksi on suunnitteilla Teollisuustien muuttaminen ko-
konaan nelikaistaiseksi.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0 :
Alueen asemakaava säilyy entisellään.

Vaihtoehto 1 :
Laaditaan asemakaavan muutos, jossa tontti 9-9024-3 muutetaan liikerakennusten kortteli-
alueeksi, jonne saa sijoittaa vähittäiskaupan suuryksikön (KM). Tontilla merkitään rakennus-
oikeutta 11000 k-m2.

Vaihtoehto 2 :
Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto. Valmisteluvaiheen jälkeen käsitellään
palautteet ja laaditaan kaavaehdotus, muuttamalla tarvittaessa kaavaluonnosta.

Asemakaavaehdotukseksi valittiin vaihtoehto 1, jota on päivitetty johto/-oja-alueiden rajaus-
ten osalta.

Ehdotusvaiheen jälkeen kaavakarttaa on päivitetty johtorasitteen osalta ja polkupyörä-
pysäköintien osalta.

Kaavamuutosta on päivitetty Lapin ELY:n kaavan 24.10-2022 (107 §) hyväksymispäätök-
sestä jättämän oikaisukehoituksen johdosta. Kaava-alueelle on lisätty saa-merkintä, jonka
mukaan alueen maaperä on puhdistettava/kunnostettava ennen rakentamistöiden aloitta-
mista (ks. 3.1.3). Päivitetty kaava viedään uudelleen hyväksymiskäsittelyyn.
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4.5.2 Vaikutus ympäristöön

Kaavamuutoksessa tontin käyttötarkoitus muuttuu kaupallista toimintaa tukevaksi ja raken-
tamisen määrä kasvaa n. 1500 kerrosneliömetrillä joka mahdollistaa vähittäiskaupan suur-
yksikön sijoittumisen alueelle. Tämä aiheuttaa toteutuessaan alueen ja ympäristön liiken-
teen lisääntymistä.

Viimeisimmät alueen/ympäristön mittavat liikennejärjestelmien parannukset (vt.4 peruspa-
rannus, Isoaavantien rakentaminen ja kiertoliittymät Isoaavan- ja Teollisuustien sekä Suo-
siolan- ja Teollisuustien liittymiin) mahdollistavat alueen hyvän saavutettavuuden (MRL 71
C §). Lisäksi kaupungin suunnitelmissa on Teollisuustien muuttaminen kokonaan nelikais-
taiseksi ja samalla selvitetään alueen liittymät Teollisuustiehen, joka parantaa entisestään
liikenteen sujuvuutta alueella ja ympäristössä.

Kaavamuutoksella ei ole merkittäviä vaikutuksia lähiympäristön elinoloihin tai terveyteen.

Kaavamuutos mahdollistaa uusien työpaikkojen muodostumisen alueelle.

Kaavamuutos mahdollistaa toteutuessa palveluiden lisääntymisen alueelle sekä vahvistaa
tavoitteiden mukaisesti alueen toimintaympäristöä kaupalliseen suuntaan.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaava-alueen pinta-ala on 23594 m2, joka muodostuu liikerakennusten korttelialu-
eesta jonne saa sijoittaa vähittäiskaupan suuryksikön.

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Pinta-ala: 23594 m2

Rakennusoikeus: 11000 k-m2

Kerrosluku:                II

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön ja kaupunkikuvaan

Asemakaavamuutoksessa alueen rakennusoikeuden kasvaa n.1500 k-m2. Toteutuessaan
asemakaavamuutos mahdollistaa massiivisen myymälärakennuksen sijoittumisen alueelle.
Tämä ei kuitenkaan ole alueen ympäristössä poikkeavaa, sillä lähiympäristössä on saman-
tyylistä ja enimmäkseen uutta rakennuskantaa.

Kaavamuutos mahdollistaa kasvavan liikerakentamisosuuden myötä enemmän liikennettä
alueelle, verrattuna voimassa olevan asemakaavaan. Viimeisimmät liikennejärjestelmien
parannukset (vt.4 perusparannus, Isoaavantien rakentaminen, kiertoliittymät Isoaavan- ja
Teollisuustien sekä Suosiolan- ja Teollisuustien liittymiin) mahdollistavat kuitenkin edelleen
alueen hyvän saavutettavuuden. Lisäksi on suunnitelmissa Teollisuustien lisäkehittäminen
(muuttaminen nelikaistaiseksi), joka parantaa entisestään liikenteen sujuvuutta alueella ja
ympäristössä.

5.3.2 Vaikutukset kulttuuriympäristöön

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta kulttuuriympäristöön. Alueella ei ole kulttuurihis-
toriallisesti tai valtakunnallisesti merkittäviä kohteita tai maisemaa eikä muinaismuistoja.

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön

Asemakaavamuutos ei aiheuta merkittävää haittaa linnustolle ja eläimistölle. Kaava-alueella
ei ole pohjavesialuetta.

5.3.4 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksilla ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Alueella ei ole olevaa virkistys-
aluetta, eikä muodosteta uutta.
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5.3.5 Vaikutukset yrityksiin ja talouteen

Kaavamuutos mahdollistaa alueelle uusien työpaikkojen muodostumisen. Kaavamuutos voi
mahdollistaa myös jossain määrin kilpailun lisääntymisen toimialaltaan samantyyppisten yri-
tysten kesken.

Kaavamuutoksella ei ole yksistään merkittäviä vaikutuksia kuntatalouteen. Alue on liitettä-
vissä kunnalistekniikan piiriin. Joitakin muutoksia/uudelleen järjestelyitä alueen kautta kul-
kevan kuivatusojan/kunnallisteknisten laitteiden osalta voidaan joutua tekemään.

5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset

Kaavamerkinnät ovat maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia. Merkintöjen ja määräysten se-
litykset esitellään kaavakartan sekä selostuksen liitteenä.

5.5 Nimistö

Alueen nimistöön ei tule muutoksia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen.

Asemakaava merkintöineen, määräyksineen ja ohjeineen on perustana alueen käytössä.

Alueen kunnallisteknisiin laitteisiin voidaan joutua tekemään muutoksia.

Kaavan toteuttamista seurataan mm. kaupungin rakennusvalvonnan tietojärjestelmällä.

Rovaniemellä 12.2.2018 Päivitetty 17.4.2023

Markku Pyhäjärvi Janne Anttila
Kaavoituspäällikkö Kaavasuunnittelija
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Liite 2

Voimassa oleva asemakaava
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Liite 5

RAKENTAMISTAPAOHJEET
9. kaupunginosa kortteli 9024 tontti 3, Teollisuustie

Bernadett Lits
Zoltàn Fodor

ROVANIEMI 6.4.2023 Kaavoitus
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Yleistä
Suunnittelualue sijaitsee näkyvällä paikalla Eteläkeskuksen liike- ja teollisuusalueella . Sijainti Te-
ollisuustien ja valtatie 4:n välissä edellyttää rakennuksilta ja ympäristöltä huolellista suunnittelua ja
toteutusta.
Alueen asemakaava määräyksineen yhdessä tämän rakentamistapaohjeen kanssa tähtää kaupunkiku-
vallisesti hallittuun ja rakennettuun ympäristöön positiivisesti vaikuttavaan kokonaisuuteen. Raken-
tamistapaohjeessa on määritelty ne suunnitteluperiaatteet ja toimenpiteet, joita asemakaavan lisäksi
noudatetaan tämän tontin ja laajemminkin koko alueen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Tavoitteena on

- luoda vahva paikan tunne laadukkaalla maisema-, alue- ja rakennussuunnittelulla
- luoda yhdenmukainen imago alueelle
- luoda selkeät suuntaviivat kiinteistöjen kehittämiselle sekä julkisille että yksityisille ki-

inteistöjen omistajille
- saada aikaan miellyttävä visuaalinen lopputulos ja inspiroiva sosiaalinen ympäristö
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Alue, jota rakentamistapaohjeet koskevat

Piha-alueiden ja ympäristön suunnittelu

Pysäköinti
Katuliittymien määrä tulee minimoida. Työntekijöiden autopaikat tulisi sijoittaa selvästi erilleen
asiakaspaikoista sekä huoltoliikenne ja asiakasliikenne erottaa toisistaan. Suurilla pysäköintialueilla
suositellaan, mahdollisuuksien mukaan, käytettäväksi vettä läpäiseviä päällysteitä. Pysäköintialuei-
den kadun puoleisille sivuille tulee istuttaa puita ja pensaita.
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Varastointi, näköesteet
Ulkovarastointi tulee sijoittaa takapihoille tai rakennusten seinustoille. Jos varastointialueita ei
voida sijoittaa vähemmän näkyville paikoille, tulee rakentaa näköesteitä. Näköesteet voidaan toteut-
taa maastonmuodoilla, kasvillisuudella tai aidoilla.

Nykyinen tilanne

Suunnitelman mukainen tilanne

Viitoitus
Alueelle tulisi luoda selkeä, yksinkertainen ja yhtenäinen viitoitustyyli, joka perustuu helppotajui-
seen graafiseen teemaan. Viitoitusjärjestelmät voisivat koostua seuraavista osista:

- tuloväylien opasteet (yrityspuistoon saapuminen/poistuminen)
- opasteviitat (ajoneuvoilla ja jalan liikkuvien opastus)
- tonttitunnisteet (tonttikohtaiset yritysopasteet)

Väliaikaisia ja siirrettäviä kylttejä ei sallita. Liittymää kohden sallitaan yksi tonttitunnistekyltti ja
yksi mainostorni tonttia kohden. Lipputankoja saa olla useita. Kyltit suositellaan kiinnitettäväksi
seinille kattokylttien sijaan.
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Esimerkki tonttitunnisteesta

Rakennusten suunnittelu
Julkisivut
Rakennuksiin tulee lisätä visuaalista mielenkiintoa käyttämällä erilaisia väripintoja, ulkonemia,
upotettuja panelointeja jne. Läpinäkyvyyttä katujulkisivuissa suositellaan käyttämällä enemmän
suuria lasipintoja.

Suunnitelman mukainen katunäkymä tonttitunnistei-
neen.
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Esimerkki: Yläkuva: tämänhetkinen tilanne. Alakuva: suunnitelman mukainen tilanne, rakennuksen pääjulkisi-
vulla ei tulisi olla mitään laitteita ja kulmia tulisi pehmentää maisemoinnilla (kasveilla).

Sisäänkäynnit, ovet, portit
Sisäänkäyntien tulee olla kutsuvia, helposti tunnistettavia ja mittakaavaltaan ”ihmisen kokoisia”.
Varasisäänkäynnit, palo-ovet, lastauslaiturit ja muut huolto-ovet ja portit tulee suunnitella niin, että
ne sulautuvat rakennuksen arkkitehtuuriin.

Katot
Rakennuksissa suositellaan käytettäväksi erilaisia kattomuotoja. Vesikaton yli jatkettuja seiniä suo-
sitellaan myös käytettäväksi, mutta niiden tulee sulautua kiinteäksi osaksi rakennusta. Katolla sijait-
sevat mekaaniset laitteet tulee varustaa näköesteillä niin, että ne eivät näy kadulta.

Värit
Rakennuksissa suositellaan käytettäväksi pääasiassa vaaleita maanläheisiä värejä. Pieniä rakennus-
elementtejä, kuten teräspalkkeja, pylväitä ja aurinkosuojia, korostetaan voimakkailla, kirkkailla vä-
reillä.

Materiaalit
Materiaalien on oltava laadukkaita, varsinkin katujulkisivuissa. Rakennusmateriaalin tulisi kestää
ikääntymistä laadun kärsimättä. Selkeästi erilaisia materiaaleja voidaan käyttää rakennuksen koros-
tettavissa kohteissa kuten sisäänkäynneissä.
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Liite 6

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
ASEMAKAAVAN MUUTOS
9. kaupunginosa kortteli 9024 tontti 3
Teollisuustie

Rovaniemen kaupunki

Tekniset palvelut/kaavoitus

1.12.2017 Päivitetty 28.2.2018

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyön tavoitteet ja lähtökohdat, val-
mistelun ja päätöksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat sekä osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa päivitetään kaavatyön eri vaiheissa tar-
vittaessa.
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