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Asemakaavan muutos 1. kaupunginosan kortteli 17; tontit 1, 7 ja 8
seka viereista katualuetta

laatijan nimi Rovaniemen kaupunki
Tekniset palvelut
Kaavoitus
Sipi Hintsanen

yhteystiedot Rovaniemen kaupunki
Hallituskatu 7 PL 8216
96101 Rovaniemi
p. 016-3226 282

Kaupunginhallitus 24.9.2018, § 349
kuulutus Lapin Kansa 12.10.2018
Vireilletulovaiheen kuuleminen 15.10.-29.10.2018
Kaupunginhallitus 14.8.2023, §
kuulutus Lapin Kansa XX.X.2023
Valmisteluvaiheen kuuleminen XX.XX.-XX.XX.2023
Kaupunginhallitus . , 8
Ehdotusvaiheen néhtavillapito X.X.-X.X.20XX
Kaupunginhallitus . , 8
Kaupunginvaltuusto .. , 8

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue on Rovaniemen 1. kaupunginosan kortteli 17 kokonaisuudes-
saan. Korttelin liséksi suunnittelualue sisaltaéa ymparoivat katualueet, jotka ovat
idassa Korkalonkatu, etelassd Pekankatu, lannessd Maakunta- ja pohjoisessa
Koskikatu.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavatyon tarkoituksena on tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maa-
raa, muotoa ja sijoittumista ja lisaksi tarkastella kaava-alueen pysakoéintimitoi-
tusta sekd ratkaista suojelutarpeet suojeltavien rakennusten osalta.

Tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen kaupunkitilaa, joka tarjoaa el&-
myksellisyytta, viihtyisid ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupallisten palvelui-
den ja erityisesti kivijalkakaupan kehittamismahdollisuuksia. Kaupunkiaukiota,
Lordi aukio (ent. Sampo aukio), pyritdaan laajentamaan siten, ettd alueen moni-
kayttoisyys paranee mm. yleisétapahtumia silmalla pitaen.
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TIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteist6 Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Kaupunginhallitus késitteli asiaa kokouksissaan 9.5.2016, § 183 (Rova-Pekka)
ja 24.9.2018, 8§ 349. Kokouksessa kaavamuutoshankkeet paatettiin yhdistaa
yhdeksi. Tarvittaessa hankkeet voidaan eriyttaa jalleen omikseen.

Asemakaavan vireilletulovaiheen nahtavilla olo kuulutettin Lapin Kansassa
12.10.2018 ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin julkisesti
nahtavilla 15.10. - 29.10.2018. Saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on vas-
tattu tdman selostuksen liitteena olevalla Vuorovaikutuslomakkeella.

Kaupunginhallitus kasitteli asiaa kokouksessaan xx.xx.2023, 8.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallituksen esityksesta kaupun-
ginvaltuusto.

Asemakaava

Tontit sailyttdvat asemakaavan muutoksella liike- ja asuinkayttétarkoituksensa
siten, ettd kaava mahdollistaa hotellitoimintojen sijoittumisen korttelialueelle.
Kayttotarkoitusmerkinnat ovat AL, KL- ja LPA-alaindekseineen. LPA-alue on
tarkoitettu pysakointilaitokseksi, jolle toteutettavista pysakaointipaikoista osa voi-
taisiin osoittaa ympéaroivien kortteleiden pysakointitarpeiden tyydyttamiseksi.
Korttelitehokkuus asettuu vélille ex= 3.0 — 4.0.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen on mahdollista kaavan tultua voimaan.



3.1

3.1.1

3.1.2

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue muodostaa osan Rovaniemen ydinkeskustastaa. Julkiset ja
kaupalliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alue muodostuu kolmesta kiin-
teistdsta. Tontti 1 on pysékadintialue, joka katualueen suuntaan on rajattu osit-
tain puurakenteisella aidalla. Tontilla 7 sijaitsee Asunto Oy Rova-Pekan hallin-
noima nelikerroksinen asuinkerros- ja liike-talo (29 asuntoa ja Roi Club -baari).
Kiinteistd Oy Lapinmaan omistamalla tontilla 8 toimivat seuraavat ravintolat ja
erikoisliikkeet: Uitto pub, péaivittaistavarakauppa Sale, ravintola Rosso, kahvila
Coffee House, vaatekauppa Pukumies ja baari Hemingway’s. Korttelin raken-
nettu kerrosala on noin 11000 k-m2 ts. korttelitehokkuus ek= 1.58.

Luonnonympaéristo ja pinnanmuodot

Suunnittelualue on rakennettua ympaéristéa. Katualueet ovat kéavelykadun puo-
lella kivettyjd kun taas ajovaylat ovat asvalttipintaisia. Alueen korkeusero Kor-
kalonkatu-Pekankadun risteysalueen ja Lordiaukion valilla on kolmisen metria.

Kuva 2. Suunnittelualue kuvattuna Korundin eteldpuolelta kohti keskuskenttda ja Ounasvaaraa, keskella
kuvaa Jatkankynttila -vinokaysisilta, jonka vasemmalla puolella erottuu Santa Claus hotellin vaalea hahmo



3.1.3

Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

==

Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta, © Pictometry, Blom Oy

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin ytimessa aivan kavelykeskus-
tan tuntumassa. Rakennuskanta ymparilla on paaosin jalleenrakennuskauden
kerrostaloja 1950-1960-luvuilta.

Muutosalueen ympariston rakennukset ovat kiviaineisia, paavaritykseltaan vaa-
leita/punaisia ja materiaaleiltaan rapattuja, kaakelipintaisia tai punatiilisia. Ker-
rosluvultaan ne ovat neljastéa ja kuuteen kerroksisia. Vastapuolelle Korkalonka-
tua on kaynnistymassa asemakaavamuutos kahdeksan tai jopa kymmenker-
roksista asuinrakennuksen mahdollistamista varten. Suunnittelualueen naapu-
rissa oleva Hotelli Santa Claus on kuusikerroksinen.

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa laaditussa selvityksessa kaupunkiku-

vaa on analysoitu jakamalla keskusta-alue vydhykkeisiin. Suunnittelualue sijait-

Ao, W see sinisella ka_u_punkikuva—

Rwridod vybhykkeella. Sinista vyohy-

kettd kuvaillaan selvityk-
sessa mm. seuraavasti:

Ote kaupunkikuva-analyy-
sista “Piirteitda Rovaniemen
kaupunkikuvasta”, Sito Oy
2010.

“Sininen rajaus osoittaa
alueet, joissa kaupunkikuva
on ehyt ja muotoutu-nut pit-
kan ajan kuluessa melko
valmiiksi ja pysyvaksikin.”

“Tiivis ja eheéa ydinkeskusta

kattaa alueen valtatie 4:n ja
hellintakeskl s



joen rannan valilla, sen tiiviisti rakennetun osan. Aluetta luonnehtii rovanieme-
laisittéain oma-peréainen ruutukaava: kadut muodostavat suorakulmaisia tai sal-
miakkimaisia kortteleita, kadut mutkittelevat kulmikkaasti kortteleiden liitoskoh-
dissa saaden aikaan vaihtelevia katunakymia ja kadun paatenakymia. Omape-
raisella verkostolla on historiallinen taustansa, ja on onni, ettd se on hyvin sai-
lynyt, vaikka keskustan rakennuskanta uusiutui lahes kokonaan sodan jalkeen.
Uusi rakennuskantakin on varsin yhtenaista, paaosin 4-kerroksisia noppamai-
sia yhden portaan taloja, valkeita tai punatiilisia.”

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaupallinen ydinkeskusta Rovaniemella sijoittuu Koskikadun kavelykadun ym-
paristoon. Kavelykadun varrelle sijoittuu mm. Sampokeskus. Alueella on paljon
muotikauppaa ja muita erikoiskaupan ketjuliikkeitd seka ravintoloita. Kavelyka-
dun itap&a yhdessa ristedvan Valtakadun kanssa painottuu ravintolakatuna/-
alueena. Alueelle on keskittynyt myds laajamittaisesti hotellitoimintaa. Kaupal-
linen ydinkeskusta jatkuu Koskikatua ylarinteen suuntaan aina Kauppakeskus
Rinteenkulmaan ja Kauppakeskus Revontuleen saakka.

Virkistys

uusi dominantti ?




Suunnittelualueella ei ole virkistysaluetta, alue tukeutuu ympardivan yhdyskun-
tarakenteen virkistysalueisiin seka rakennettuihin virkistyspaikkoihin. Kaava-
muutosalueen laheisyydessé sijaitsee Vanhantorin leikkikentta ja puistoalue.
Kemijoki ja sen ymparisto reitteineen sekd yhteydet Ounasvaaralle, tarjoavat
hyvat mahdollisuudet ymparivuotiseen virkistaytymiseen ja monipuoliset va-
paa-ajan viettomahdollisuudet.

Liikenne

Suunnittelualuetta sivuaa idasta Korkalonkatu, joka on yhteys keskusta-alueen-
paavaylaan Toripuistikkoon, joka itdan pain johtaa Jatkansillalta Ounasvaaralle
ja lanteen kohti Korkalovaaraa tai 4-tien liittymaan.

Lahialueen katuverkko on rakennettu voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti, kevyen liikenteen osuudet on paaosin toteutettu korotettuna ajo-radasta.
Liikenne ymparistdssa on tyypillistd vuorokaudenajoista riippuvaa vilkasta kes-
kustan heilurilikennetta.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Keskustan alueella olevat suojeltavat rakennukset on ké&sitelty keskustan
osayleiskaavassa. Osayleiskaavan selvitysten mukaan alueella ei ole raken-
nus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa eika muinais-muisto-
alueita.

Tekninen huolto

Alueella on kunnallistekniikka valmiina. Jatehuollosta ja kiinteiston puhtaanapi-
dosta huolehtii kiinteiston haltija. Yleisten alueiden puhtaanapidosta huolehtii
kaupunki. Ennen rakentamista tulee johtojen tarkka sijainti selvittaa verkonhal-
tijalta.



3.1.4

3.2

3.2.1

Suunnittelualueen lahiymparisto

Suunnittelualueen pohjoispuolella Koskikadun varrella sijaitsee mm. Santa
Claus —hotelli, Osuuspankin uusi toimistorakennus osoitteessa Koskikatu 12
ja Alvar Aallon suunnittelema liike ja —asuinrakennus Koskikatu 18-20, joka on
osa Valtakunnallisesti merkittavat rakennettu ymparisto eli RKY —listausta,
Nama Ahon asuinliiketaloina tunnetut kolme punatiilistd 1950-luvun lopun ja
1960-luvun alun kerrostaloa, jotka sijoittuvat samaan kortteliin Koskikadun ja
Jaakonkadun varrelle, ovat Rovaniemen kaupungin omistuksessa.

Kaavamuutoskorttelin l&nsipuolella sijaitsee Sampokeskus, jossa toimii lukui-
sia kaupallisten palveluiden tarjoajia kuten mm. vaatemyymaldita, elokuvateat-
teri, kahvila, baari, kuntosali ja myos yksityinen terveysalan toimija, niin maan-
tasossa kuin toisessakin kerroksessa.

Maanomistus

Kortteli 17 koostuu Kiinteistbosakeyhtié Lapinmaan omistamista tontista 1
(pinta-ala 1152m2) ja tontista 8 (4892 m2) sekd As Oy Rova-Pekan omistuk-
sessa olevasta tontista 7 (983 m2): korttelin ajantasakaavan mukainen koko-
naispinta-ala on yhteensa 7027 m2.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava

e

Pda¥alniemi
. A

Suunnittelualue on osa Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaavaa, joka kuulu-
tettiin voimaan 21.9.2022. Alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C):

Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimin-
tojen alueita, siséltden myos asumista seka likenne-, puisto- ja viheralueita.



Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa seka suurimittakaavaisten rakennus-
ten sijoittamisessa keskustaan tulee kiinnittdéd huomiota hyvan rakennustavan
ja kaupunkikuvan toteuttamiseen, monipuolisen palvelurakenteen edistami-
seen ja arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston vaalimiseen.

Kaupan suuryksikéiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon
kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen siten, ettei pal-
velutarjonnassa aiheudu alueellisia tai vaestéryhmittaisia palvelujen saavutet-
tavuuden kannalta kielteisi& muutoksia.

Rovaniemen yleiskaava 2015

r

Ote Rovaniemen yleiskaava 2015:sta, suunnittelualue rajattu keltaisella katkoviivalla.

Suunnittelualue kuuluu oikeusvaikutteiseen Rovaniemen yleiskaava 2015,
jossa se on maaritelty Keskustatoimintojen alueeksi (C).
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Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava
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Ote Rovaniemen keskustan oikeusvaikutteisesta osayleiskaavasta, suunnittelualue rajattu mustalla
katkoviivalla.

Rovaniemen kaupunginvaltuuston 12.11.2012 hyvaksymassa Keskustan
osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C-
3). Aluetta koskee maarays: "Alueelle saa sijoittaa asuin-, majoitus-, toimisto-
ja liikerakennuksia. Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava kaupunkiku-
vallisten arvojen ja suojeltavan rakennuskannan sailyminen. Alueelle saa sijoit-
taa MRL 71a 8:n tarkoittaman vahittaiskaupan suuryksikon.”

13



Lo I T

Ipy

Pp/a

L

Kuva 7.15. Nykyinen kauppatori (2 600 mz) Jja Lordin aukiolla kaytettavissa oleva tila.

Kuva 7.16. Konsepli: Lordin aukion laajennus, viistonakyma lannesta.

Ote Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaavan 2015 sivulta 96, joka esitte-
lee yleiskaavavaiheessa luodun Lordin aukion muutosluonnoksen:

Suunnittelualue sisaltyy kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen alue
seen, jota koskee maardys: "Asemakaavoituksessa on kiinnitettava eri-
tyistd huomiota rakennusten massoitteluun ja kaupunkikuvaan. Alueko-
konaisuuden ja sen rakennuskannan suojelua koskevat kysymykset rat-
kaistaan asemakaavassa.”

Ohje: Asemakaavoitettavan alueen rakennetun ympéariston laatua voi-
daan selvittéaa *arkkitehtuurikilpailuun tai vastaavaan laatuun perustuvan
tarkastelun avulla.
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Suunnittelualue siséaltyy myos tiiviiden keskustakorttelien alueeseen, jota
koskee méaarays: "Alueella on kaupunkikuvan eheyttamisen ja alueen tii-
vistamisen tarve.

Ohje: Asemakaavassa tulee pyrkia sekoittuneeseen kaupunkirakentee-
seen, edistdd vajaakayttbisten maantaso- ja ullakkokerrosten kayttoa
sekd selvittdd pysakaointijarjestelyt joko liittymisend keskitettyyn pysa-
kointiin tai maanalaisena pyséakdintina tontilla. Rakennusten maanta-
sokerroksiin tulee sijoittaa my®os liike-, tyo- ja palvelutiloja.”

Torin sijoittuminen on esitetty kuvassa 6., ote osayleiskaavakartasta, ja
osayleiskaavaselostuksen sivulla 96 todetaan seuraavaa: Kauppatorin
sijoittaminen Lordin aukiolle tukee keskustan vetovoimaa. Asemakaavoi-
tuksen yhteydessé tulee valmistella kehittdmissuunnitelma ja tarvittavat
sopimukset.

Liséksi suunnittelualueen kohdalla on merkinta maanalainen tila (ma).

Asemakaava

Ote voimassa olevasta asemakaavasta,
. suunnittelualue rajattu mustalla katkovii-
valla.

Voimassa olevassa asemakaa-
vassa, vuodelta 1976, alue on
maaritelty liikerakennusten (AL) ja
yhdistettyjen liike- ja asuinraken-
nusten (ALK) korttelialueeksi. Li-
saksi etelanurkka on osoitettu au-
topaikkojen korttelialueeksi (Ap).

Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 16.4.2007 (8 35) uuden raken-
nusjarjestyksen ja tdméa on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007. Rakennusjarjestyk-
sen paivittdminen on tullut ajankohtaiseksi: mm. siin& maaritelty alin rakentami-
sen maara (40%:a kaavanmukaisesta rakennusoikeudesta), on Maankaytto- ja
rakennuslain kanssa ristiriidassa, silla alaraja on liian alhainen, silla lain mukaan
rakentamiskehotus voidaan antaa, jos rakentamisen maara alittaa 50%:a kaa-
van sallimasta rakennusoikeudesta.

Pohjakartta

Alueelta on olemassa numeerinen pohjakartta, joka perustuu ilmakuvaukseen
ja taydennyskartoituksiin. Alueen pohjakartta on asetuksen n:o 1284 /
23.12.1999 mukainen ja se vastaa nykyista olosuhdetta.

Rakennuskiellot
Ei ole.
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3.2.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Tekniset linjat

Alue on kaupungin teknisten verkostojen piirissa. Tekniset linjat kulkevat ase-
makaavamuutoksen kohteena olevaa korttelialuetta rajaavien katujen alla.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteist6 Oy Lapinmaan 11.6.2018 ja
Asunto Oy Rova-Pekan osalta 4.3.2015 paivattyjen muutoshakemusten perus-
teella.

Suunnittelun kaynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos koko korttelin osalta kaynnistettiin kaupunginhallituksen
kokouksen 24.9.2018, § 349 paatoksella.

Osallistuminen ja yhteisty6
Osalliset

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yh-
teisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladén (MRL 62 8).

Tunnistetut osalliset

Viranomaiset
Lapin Pelastuslaitos
Lautakunnat (elinvoimalautakunta, yhdyskuntasuunnittelun lautakunta)

Kaava-alue ja sen ymparisto

Kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

Kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen maanomistajat ja -haltijat
Kaupunginosayhdistys

Muut

Napapiirin Energia ja Vesi Oy
Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy
Visit Rovaniemi

Alueen teleoperaattorit

muut asukkaat ja kaupunkilaiset
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4.6

4.7

5.1

5.2

Vireilletulo ja vireilletulovaiheen kuuleminen

Vireilletulosta on ilmoitettu 12.10.2018 Lapin Kansassa seka kirjeilla asianosai-
sille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 15.10.-29.10.2018
yhteispalvelupiste Osviitassa, Hallituskatu 7, sekd kaupungin internet-sivujen
Kaavatorilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (Kaupunginhal-
litus 24.9.2018, § 349).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavatyon tarkoituksena on ratkaista asemakaavalla mahdollisesti suo-
jeltavat rakennukset seka tutkia soveltuvan uudisrakentamisen maaraa, muo-
toa ja sijoittumista etenkin naapurikortteleiden suhteen ja lisdksi tarkastella
kaava-alueen pysakointimitoitusta ja ohjata rakentamista resurssitehokkuu-
teen.

Tavoitteena on luoda asemakaava, joka huomio mahdollisimman hyvin alueen
ominaispiirteet. Tavoitteena on toimiva, viihtyisa ja turvallinen julkista kaupun-
kitilaa, joka tarjoaa elamyksellisyytta, ulko-oleskelualueita ja parantaa kaupal-
listen palveluiden ja erityisesti kivijalkakaupan kehittAmismahdollisuuksia. Sa-
malla tutkitaan voiko olemassa olevaa kaupunkiaukiota, Lordin aukiota (tunne-
taan myos aiemmalla nimellaan Sampoaukio), laajentaa siten, etta alueelle olisi
sijoitettavissa toritoiminnot.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Korttelin kaakkoisnurkkaan, Pekankadun ja Korkalonkadun risteykseen tutki-
taan keskitetyn pysakaintilaitoksen mahdollisuutta, jonka avulla voitaisiin rat-
kaista pysakainti resurssitehokkaasti osin my0s ympardivien Kkortteleiden
osalta.

Korttelin ratkaisuvaihtoehtoja

Kaavoittajan nakemyksen mukaan kaavamuutoksella ratkaistavat oleellisimmat
asiat ovat (1.-5.):

1. korkean rakentamisen sijainti korttelissa ja suhde Lordin aukioon ja
naapurikortteleihin,

2. tornin varjon haittavaikutusten minimointi, mm. Koskikadun ravintolat,

3. istutusten ja puulukuméaran lisddmisen mahdollisuudet niin katu-
kuin korttelialueilla,

4. Lordiaukion laajennuksen pinta-ala (yleiskaavassa 1300 m2) ja

5. pysékadinnin resurssitehokas jarjestaminen.

Lapinmaan tilaohjelma on kaavan valmistelutyon edetessa muuttunut ja on
nyt kaavaluonnosvaiheeseen tultaessa |6ytanyt toteuttamiskelpoisen yhdis-
telman vahittaiskaupan ja hotellipuolen toimintoja. Samoin pysakointirat-

17



kaisu on kehittynyt resurssitehokkaampaan suuntaan. Asunto Oy Rova-
Pekan kaavamuutoshakemuksessa (2015) tavoitteena oli mahdollistaa yh-
den puurakenteisen lisdkerroksen rakentaminen siten, etta uusi rakennus-
oikeus kaytettaisiin pienten asuntojen rakentamiseen. Kaavamuutostyon
edetessé Asunto Oy Rova-Pekka on alkanut tavoittelemaan merkittavaa ra-
kennusoikeuden lisdamista, siten ettd maara nousisi nykyisesta noin 2000
kem:sta (kerrosneliometrista) yli 7000 kem:n.

Suunnitteluohjelmalla (ArchiCAD/kaavoitus ja viitesuunnitelmien laatijat) laadit-
tavissa varjostavuusanalyysissa kaytetty seuraavia sijaintitietoja:

Leveyspiiri: 66" 30' 10,8000" POH v
Pituuspiiri: 257 43' 42 6000" ITA W
AlkavyShyke (UTC): (UTC+03:00) Istanbul b

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on tutkittu lukuisia ratkaisuvaihtoehtoja,
joista merkittavimmat (A. — J.) esitellaan tdméan selostuksen seuraavilla sivuilla.
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros | 1:500 A3 | 21- 1- 2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

A, kuva Al. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 21.1.2019, jossa tornihotelli (hotelli XXI
kerrosta) sijoitettu Maakuntakadun ja Koskikadun kulmaukseen (aukiolisd noin 50 m2), pyséa-
kdintiramppi sijoitettu Maakuntakadulle ja Pekankatun ja Korkalonkadun kulmauksessa VIII —
kerroksinen asuinrakennus

A, kuva A2. Lapinmaa luonnos 21.1.2019, havainnekuva lannesta
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A, kuva A3. kaavoituksen laatima silhuettikuva lounaasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019)

A, kuva A4. kaavoituksen laatima silhuettikuva etelasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019)

20



A, kuva A5. kaavoituksen laatima silhuettikuva idasta (Lapinmaa luonnos 21.1.2019)
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros 201907 | 1:500 A3 | 13.82019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

B, kuva B1l. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, hotelli XXI kerrosta

B, Kuva B2. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 13.8.2019, havainnekuva Lordiaukio
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Lapinmaa
limakuva luoteesta  2019-11-Alfa| A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

C, kuva C1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 " Alfa”, ilmakuva luoteesta

Lapinmaa
limakuva luoteesta 2019-11-Beta | A3 | 30.10.2019 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

D, kuva D1. Lapinmaa / Osuuskauppa Arina luonnos 30.10.2019 "Beta”, ilmakuva luoteesta,
Lordiaukion laajennus noin 310 m?
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S
E, kuva E1. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa hotellin (oranssi vari)
torniosa on sijoitettu Korkalonkadun varrelle ja Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa
puistikko (756 m?) hotellin patioalueeksi. Paivittaistavarakauppa (pt/vihred) sijaitsee Lordiau-
kion puolella. Aukion lisépinta-ala noin 600 m2,
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E, kuva E2. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta), jossa autopysakdinti kah-
della maanalaisella pysakdintitasolla yhteensa 340-360 ap seuraavasti:
Lapinmaa 180-200 ap, KOy Rova-Pekka 36 ap ja Maakuntakadun alla 64+64=128 ap siten,
ettda mahdollisuus yhdistya Sampokeskuksen pysakointihalliin. Korkea rakentaminen Korkalon-
kadun varrella
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E, kuva E3. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva luoteesta Lordinaukiolle. Maakuntakadulla Sampokeskuksen itareunalla tori-
myyntipaikkoja (kuvassa valkeat harjakattoiset kojut)

E, kuva E4. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Korkalonkatua eteldan, etualalla KOy Lapinmaa
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E, kuva E5. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI kerrosta)
havainnekuva Lordin aukio kohti itd4 ja Kemijokea

E, kuvakooste i. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote huhtikuun puolen vélin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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E, kuvakooste ii. Viitesuunnitelma, kaavoitus 30.11.2019 (XXI/Lapinmeiei, XIVIR vatlgekka)
ote toukokuun puolen vélin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)

w ign
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! {\t-‘::_, \L—/ I \ gm = \”
ma, kaavoitus 30.11.2019 (XXl/Lapinmaa, XIV/Rova-Pekka)
ote kesakuun puolen valin varjostusanimaatiosta, ylarivi klo 11/12 ja alarivi 15/16 (UTC +2h)
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VE 1 As. Oy Rova-Pekka
KELLARI -1 KRS LUONNOS, 1:500
31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F1. Viitesuunnitelma KOy Rova-Pekka 31.3.2022 (XIV kerosta) synerginen yhdistymi-
nen Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm 16.11.2021 (harmaavari), kellari/ -1 krs. / pysakainti

ZORKALONKATY B

KOSKIKATU
EEm e

poupybest
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As. Oy Rova-Pekka
I KERROS LUONNQOS, 1:500
31.3.2022, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

F, kuva F2. Asemakaavaluonnoksen 28.6.2022 perusteena As Oy Rova-Pekan osalta oleva
viitesuunnitelma (31.3.2022, XIV Kkerosta) liitettynd Arina-Lapinmaan suunnitelmiin pvm
16.11.2021, 1 krs. / maantaso, jossa Pekankadun ja Korkalonkadun kulmassa VIl kerroksinen
asuinrakennus ja Lordiaukion laajennus 945 m?



F, kuva F3. havainnekuva etelasté, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin

viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus

Kuvan kolme kuvahorisonttiin yltdvaa rakennusta vasemmalta lukien: Asunto Oy Rova-Pekan
viitesuunnitelman 31.3.2022 mukainen torni (XIV), keskella Lapinmaan XVIII kerroksinen hotel-
litorni ja Lapinmaan XlII kerroksinen asuinkerrostalo.

F, kuva F4. havainnekuva etelastd, kortteli sovitettuna kaupunkimalliin
viitesuunnitelma 31.3.2022 Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus, etualalla vasemmalla Rova-
Pekka (XIV), oikealla Lapinmaan asuinkerrostalo (VIII) ja takana hotelli (XVIII)
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KOSKIKATU

MAAKUNTA KATU

Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | 1:500 A3 | 11.11.2022 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450

G, kuva G1. KOy Lapinmaa viitesuunnitelma 11.11.2022, hotellin kerroslukumaara XVIll, au-
kion pinta-alalisi noin 310 m2, Pekankadun ja Korkalonkadun kulmauksessa pyséakointilaitos

faank i edellyitaa asuinhuoneiden i iden osaita
Va rj’o sta vuus, tutkielma B seuraavaa (a&wetus 10081‘201 7 ulkalsu 127/2018) § 5 Asuin-, majoitus-ja tydtilan ikkuna):
5 » ” [...] Etéisyyde p edessd samassa tai
Rovaniemen kaupunki, kaavoitusosasto 15.6.2023 apurikiiteistoss olevaan vasiap: on oltava
3l yhfé suwri kuin vastapai korkeus huoneen
lattiatasoita mitattuna, ellei sta muuta johdu.

G, kuva G2. Varjostavuus KOy Lapinmaa luonnos 11.11.2022, etdisyydet: hotelli Santa Claus - Arinan
tornihotelli ~46 m ja Arinan tornihotelli — RovaPekka ~27 m

30



Lapinmaa
limakuva koillisesta  Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | A3 | 1111.2022 | Arkkitehtuuritaimisto Seppo Valjus Oy | p +158-[01207-414450

G, kuva G3. Lapinmaa, luonnos 11.11.2022, ilmakuva koilisesta kohti Lordin aukiota

Lapinmaa
Nikyms kaakosta Lapinmaa 18 - SALE - 2022 | A3 | 11112022 | Arkkitehlurioimisio Seppo Vajus Oy | p +358-(0j207-414450

G, kuva G4. Lapinmaa, luonnos 11.11.2022, ilmakuva etelésté kohti Lordin aukiota, etualalla pysakainti-
laitos Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksessa
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MAAKUNTAKATU

By | |

kevat 2023 (XVIII kerrosta). Hotellin (oranssi

véri) torniosan etéisyys Hotelli Santa Clausista 35 metrid. Pekankadun ja Korkalonkadun risteyksesséa
puistikko (~500 m?) asuinrakennuksen (VIII) piha-alueeksi. Aukion lisapinta-ala noin 650 m?. Maakunta-
ja Koskikadun kulmauksen portaittainen askeltaminen (3 kpl ulkonurkka) lisda nakyvyytta ja luo valjyyyden
tuntua.

H. kuva H2. Kellarikerros -1. Kaavoituksen laatima tutkielma kevéat 2023 (XVIII kerrosta). Ajoyhteys pysa-
kointihalliin Pekankaduilta. Hallin kahdella tasolla yhteensa noin 205 pysakdintipaikkaa
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Kaavaluonnoskartan 5.7.2023 mukaiset viitesuunnitelmat (I. ja J.)
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Lapinmaa
pohjakaavio maantasokerros Lapinmaa 18 - SALE - lyhyt 2023 | 1:500 A3 | 20.6.2023 | Arkkitehtuuritoimiste Seppo Valjus Oy | p +358-{0)207-414450

I. kuva I1. Lapinmaa, viitesuunnitelman 20.6.2023 maantasokerros, kaavakartta 5.7.2023

Vl 71-3 k dellyttaa i idle kek d osalta
Vayjoszavuus, tutkielma A seuraavaa (asetus 1008/2017, oikaisu 127/2018) § 5 Asuin-, majoitus-ja tyGtilan ikkuna):
= : - [.] Etaisyy inh aail edessa samassa tai
Rovaniemen kaupunki, kaavoitusosasto 15.6.2023 finteistossa olevaan vastap on oltava
intaan yhté suuri kuin i korkeus huoneen
lattiatasolta mitattuna, eilei muuta johdu.

I. kuva 12. Varjostavuus Lapinmaan viitesuunnitelman 20.6.2023 ja kaavaluonnoksen 5.7.2023
mukaisesti. etdisyydet: hotelli Santa Claus-Arinan tornihotelli ~21 m ja Arinan tornihotelli-Rova-
Pekka ~52 m
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maanalaisen pysdkainnin f
aluerajaus yleiskaavasta |

8505 - .
= Sampokeskus
a
SN Ly e
Lapinmaa

o ﬁﬂ Ca - il ylékellari Lapinmaa 18 - SALE - lyhyt 2023 | 1:500 A3 | 20.6.2023 | Arkkitehiuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
. kuva I3. Lapinmaa kaavakartan 5.7.2023 viitesuunnitelma, (kaavaliite: Lapinmaa 18-SALE

thyt 23 20230620), maanalaisen pysakdintihallin ylakellari, ajo pysakointikellariin Korkalonka-

dulta (vrt. H2. Kaavoituksen tutkielma kevat 2023, ajo Pekankadulta, selostuksen sivu 33)

Lapinmaa
Valckuvasovitus kivelykadulta Lapinmaa 18 - SALE - yhyt 2023 | 1:3.83 A3 | 1052023 | Arkkiehiuurioimisto Seppo Valjus Oy | p #358-(0)207-414450

I. kuva 14. Lapinmaa kaavakartan 5.7.2023 viitesuunnitelma, (Lapinmaa 18-SALE Ilyhyt 23
20230510), ndkyma Lordin aukiolle kohti Kemijokea. Julkisivujen pinnanjako (ikkuna-aukot,
umpipinnat), materiaalivalinnat, varitys ja valaistusratkaisut muokkaavat kaupunkikuvaa. Kau-
punkitila on rakennusten valisté tilaa, joten rakennusmassojen sijainnin merkitys on suuri sen
suhteen, milta tila tuntuu — onko se viihtyisa ja vetovoimainen.
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As. Oy Rova-Pekka

KELLARI -1 KRS LUONNQOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J1. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta),
kellari 11-kerros/oranssi, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

I KERROS LUONMNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J2. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/sininen),
I-kerros/maantaso, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka
II KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Ov

J. kuva J3. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/sininen),

Il-kerros, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka
III-1¥ KERROS  LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Qv

J. kuva J4. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/oranssi),

I11-1V-kerrokset, kaavakartta 5.7.2023.
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As. Oy Rova-Pekka

V-XIIT KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritoimisto ARKTES Oy

J. kuva J5. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/vaal.pun+vihred),
V-XIV-kerrokset, kaavakartta 5.7.2023.
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Hotelli
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A
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As. Oy Rova-Pekka

XIV KERROS LUONNOS, 1:500
02.08.2023, Arkkitehtuuritaimisto ARKTES Oy

J. kuva J6. Viitesuunnitelma Asunto Oy Rova-Pekka 2.8.2023 (XIV kerrosta/vaal.pun+sininen),
XIV-kerrokset, kaavakartta 5.7.2023.
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J. kuva J7. Pekankatua kohti itaéa
kaavoituksen laatima havainnekuva viitesuunnitelmien pohjalta, kaavakartta 5.7.2023.
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J. kuva J8. Maakuntakatu kohti Lordin aukiota
kaavoituksen laatima havainnekuva viitesuunnitelmien pohjalta, kaavakartta 5.7.2023.
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5.3

Varjostusanalyysi

O S\ S SR

Kuvakooste i. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.7.2023)
kuvakaappauksia toukokuun puolivélin varjostusanimaatiosta, klo 8, 9, 10 ja 11
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Kuvakooste ii. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.7.2023)
kuvakaappauksia toukokuun puolivélin varjostusanimaatiosta, klo 12, 13, 14 ja 15
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Kuvakooste iii. Lapinmaa (XVIIl) ja Asunto Oy Rova-Pekka (XIV), (kaavakartta 5.
kuvakaappauksia toukokuun puolivélin varjostusanimaatiosta, klo 16, 17, 18 ja 19
VASEN SARAKE: kaavaluonnos 5.7.2023, OIKEAN PUOLEINEN: nykytila
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Analyysissa on esitetty maankayton suunnitelman mukainen varjotilanne ja sen
vaikutus lahialueelle. Kaavaselostuksessa esitetyt varjostusanalyysit ovat kaa-
voituksen laatimia. Varjostusanalyysianimaatioissa auringon liike ja heittdmat
varjot on tallennettu puolen tunnin valein 15. péaiva huhti-, touko- ja kesakuuta,
jokaisesta klo 7.00-23.00 valilla. Kaavoituksen ja Lapinmaan laatimat selvityk-
set ovat kaavaselostuksen liitteena.

Selvityksen mukaan kaavaluonnoksen 28.6.2023 mukaiset rakennukset varjos-
tavat kaavamuutosalueen (kortteli 17) pohjoispuolen eli Koskikadun varren ra-
kennusten julkisivuja (Koskikatu 18-20/Aaltokiinteistot, Koskikatu 14-6 Hotelli Santa
Claus, Valtakatu 22/Koskikatu 8-10/Hotelli Haawe/Ravintola Roka, Koskikatu 4/Hotelli
Vaakuna) suunnittelualueen puolella vuoden jokaisena paivana, joista huhti- ja
elokuun vélinen aika voidaan katsoa merkityksellisimmaksi, koska tuona aikana
Koskikadun ravintolat ja kahvilat pitavat auki terassejaan.

Suunnitelma lisdd varjostavaa vaikutusta yleisilla alueilla itéd-lansisuuntaisen
Koskikadun katualueella aamusta klo 9.00 iltaan klo 20.30 saakka.

Lordin aukion varjoisuus kasvaa aamupaivisin klo 6.00-12.30.

Maakuntakadun katualueella suunnitelma lisda varjostavaa vaikutusta aikava-
lilla klo 7.00-9.30.

Korkalonkadun katualueella varjoisuus kasvaa iltapaivisin klo 15.30-20.30 va-
lilla.

Pekankadun katualueella varjoisuus kasvaa aamupaivisin klo 7.00-9.30 valilla.

Auringon kulkureitti napapiirilla, aurinkokello esimerkki
XXI torni, Lordin aukio kesédkuun 15. pva, tunnin valien
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Auringon kulkureitti napapiirilla

Ajankohta

Auringon kulma

likim&arin

21. |20.
tam hel

Auringon kulkureitti Napapiirilla

20. 20

. 2. 121,

maa huh tou kes

3.5% |12,5° |23.,5° {35

5% 143,67 47°

21.
hei

22. 22. 21.
elo sSyy lok

21.
marr

43,5° |35,5" |23,5° |[12,6° |3,5°

21.
jou

0°

2.ke "“‘-\'\ \
1.kermos \
talo 12 m katu 12 m talo 12 m

Talon korkeus Varjon pituus Warjon pituus

23.5" 47

1. kerros (3m) 6.90 m 2.80 m

2. kerros (6m) 13.80 m 5.60 m

3. kemos (9m) 2070 m 8.40m

4. kerros (12m) 27.60 m 11.20 m

54 Tuulisuustarkastelut

Taydennetddn ehdotusvaiheessa.
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5.5 Toritoimintojen sijoittelun vaihtoehtoja, jos Lordin aukio laajenisi

Kaavoituksen kanta on, ettd keskustan yleiskaavassa 2015 Lordin aukion laa-
jennukselle osoitettu 1300 m2:n tila on ylimitoitettu vaade seuraavin peruste-
luin:

i.  toritoimintojen tuominen kévelykadulle ei ole mahdollista, silla alueelle ei
ole jarjestettavissa turvallista huoltoliikennetta

ii. alueen pinta-ala ei missaan tapauksessa riitaisi seka kahviloiden teras-
sitarpeille, talvitoiminnoille (lumenkasaus, liukumaet jne.) etta toritoimin-
noille

iii.  kaavatyon aikana on kaynyt selvéksi, ettd maanomistaja KOy Lapinmaa
ei tule suostumaan yleiskaavan mukaiseen Lordin aukion laajentami-
seen. Lapinmaan edustajien mukaan yleiskaavan hyvaksymisen aikaan
heiltd jai asia valitettavasti hoitamatta ja yhtion edun vastainen yleis-
kaava sai lainvoiman.

Kaavoituksen nakemys on, ettd Lordiaukion kaytettavyyttd parantaisi merkitta-
vasti sen laajentaminen noin 600 m2:l1a. Kaavoittaja on esittanyt etta tontteihin
1 ja 8 (Lapinmaan tontit) liitettaisiin noin 350 nelidta katualuetta Korkalonkadun
varrelta. Taméan mahdollisuuden toteutumisesta ei ole varmuutta.

torikahvila

ulkojaa ja joulukuusi

uusi torialue 830 m?
750 m? (tontit 1 ja 8)
80 mZ (tontti 7)

£ R0

h huoltoajo

Tori Maakuntakatu (analyysi t4), malli A / kesa malli A / talvi
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Tori Maakuntakatu (analyysi t3), malli B / kesa malli B / talvi

Tori Sampoaukio (osayleiskaava, analyysi t1), malli C / kesa malli C / talvi
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torikahvila

ulkojaa ja joulukuusi

uusi torialue 1087 m?
819 m?(tontit 1 ja 8)
268 m? (tontti 7)

huoltoajo

torikahvila

ulkojaa

uusi torialue 1330 m?
1330 (tontit 1 ja 8)

joulukuusi

huoltoajo



5.6

torikahvila
ulkojéa ja joulukuusi
uusi torialue 1330 m? (tontti 8)

huoltoajo

Tori Sampoaukio (csayleiskaava, analyysit1), malli D / kesa malli D / talvi

Aukioesimerkkeja

Kamppi, H"el-sinki, Suomi
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Paley Park, New York, Yhdysvallat
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Rambla, Barcelona

Tanska

Kddpenhamina,

Stroget
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5.7

Tutkittuja pyséakointiratkaisuja

Santa Claus hotelli

-‘m&h
Sampo keskus

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

Pysakointihallin penaatlesllinen ratkaisumalli, kun
ajoyhlays halliin jarjestetasdn Pekankadulle sigoittuvien
ajoramppien kautta.

Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17
valinen katualue Maakuniakadun osalta osaksi kavaly-
keskustaa.

Pysakointhallin maksimi kapasitestti maaritelldan
kaavoilusprosessin aikana.

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 9.1.2019
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Sampo keskuksen {piirroskarkoja EI
ale muunnetiu nykykordinaatiostoon

- plirros 02-02
Sampokeskus

o =

City Hotellin
f parkkihalli

L

muutostarvealue, uusi tavaran vastaanotto- ja hissialue

I

I:I huoltoliikennditava alue, korkeus h < 3500mm

a. Sampokeskuksen huoltoliikenne
b. KOy Lapinmaan hucltoliikenne
L ‘

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

Pysakgintihallin periaatteellinen ratkaisumalli, kun
ajoyhteys halliin jarjestetadn Pekankadulle sijoittuvien

ajoramppien kautta.

Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17
valinen katualue Maakuntakadun osalta osaksi kavely-
keskustaa.

Pysakointihallin maksimi kapasiteetti maaritellaan
kaavoitusprosessin alkana.

‘LH"“"--_._

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 13.3.2019
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Keskitetty pysakaointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 13.3.2019

periaateleikkaus Pekankadun ajorampeista
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T ! I
Sampo keskuksen (piirmos)korkoja EI
ole muunnattu nykykordinaglipstoon
. Aal, 7 Moy

R, Wrrig
- Il*ru""n'r_l

: +Bd B0

- pliros 02-02

- ampokeskus
;22'1%?

City Hotellin
parkkihalli

KORTTELI 17: PYSAKOINTIHALLI

150 ap / krs
2 krs
yht 200 ap

Pysakaintihallin periaatteellinen ratkaisumalli, kun
ajoyhteys halliin jarjestetaan Pekankadulta.

(Tavoitteena on saada Sampokeskuksen ja korttelin 17

valinen katualue Maakuntakadun csalta osaksi kavely-
keskustaa.)

Pysakaintihallin maksimi kapasiteetti maaritellaan
kaavoitusprosessin aikana.
H“""--._ =

Keskitetty pysakointihalli, kaavoituksen laatima periaateluonnos 24.4.2019
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7.5.2019

mahdallimen wusi pysakéintihallin sis33n- ja Wlosajorampin sijainti
clemassarakentailla oleva pysdkaintihallin sisdan- ja ulosajoramppi

asamakaavalla suojsltava ¢ mahdollisest suojellava rakennus  (sr-merkintd)

pysdkdintihallin sjainti (keskustan ocikeusvaikutieisen osayleiskaavan mukaisest, h=2400)
Sampoaukio +B8.70/+88.00
-1.krs +86.30

tasol esim.:
-2 krs +83.10

==
pysakdintinalli, clemassa cleva'ajantasakaavan mukainen

pysdkaintihalli, mahdollinen tarve tulevaisuudessa

tutkittava pysakdintihallin sijainti (h=2400)
Sampoaukio +B9.70/+88.00
tasol esim.: -1 krs +86.30

-2.krs +83.10

-3.krs +79.90

huciolikennetunneli, mahdollisuus

Korttelin 17 pysakaointihallin vaihtoehtoja, kaavoituksen laatima periaateluonnos

7.5.2019
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UUSI NORMI HENKILOAUTOJEN PSR B

we 1] 1] Opiskelija-asunnot 1/200
PYSAKOINTIIN JA VYOHYKEJAKO R i kg
Mitoitus kerrosneliGmetrien mukaan ap/k-m? Paivittaistavarakauppa 1/25-50
v N Liikerakennukset 1/80

[ Toimistorakennukset 1/80
Hotellit 1/200

~ Asuinkorttelit 1/100
Opiskelija-asunnot 1/200

Palveluasuminen 1/250
Paivittaistavarakauppa 1/25-50

Liikerakennukset 1/70

= . y 3 Toimistorakennukset 1/70

sy / / ™ Hotellit 1/200

F, \ Asuinkorttelit 1/80

| \ Opiskelija-asunnot 1/150

+  Lisaksi yksi vieraspaikka ja yksi huolto-/kotihoito-/logistiikkapaikka/ 1000 k-m2, ~ Pelveluasuminen i
« Lisaksi liilkkumisesteisten autopaikkoja tulee olla kaksi kappaletta 50 autopaikkaa SIS LI 1/2500

kohden ja sen jdlkeen yksi paikka kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Liikerakennukset 1/50

«  Autopaikat tulee sijoittaa tontille. Toimistorakennukset 1/50
Hotellit 1/100

Rovaniemen kaupungin voimassa oleva pysakadintinormi, henkildautot

UUSI NORMI POLKUPYORIEN PYSAKOINTIIN
Mitoitus kerrosneliometrien mukaan, vydhykejako sama kuin autonormissa

Ydinkeskusta ppp/k-m?

Asuinkerrostalot 1/30 Asuinkerrostalot 1/30 Asuinkerrostalot 1/40
Rivitalot ja kytketyt 1/30 Rivitalot ja kytketyt 3 Rivitalot ja kytketyt 3%
pientalot pientalot pientalot
Opiskelija-asunnot 1/20 Opiskelija-asunnot 1/20 Opiskelija-asunnot 1/30
Palveluasuminen 1/30 Palveluasuminen 1/40 Palveluasuminen 1/50
Paivittaistavarakauppa 1/40 Péivittaistavarakauppa 1/50 Paivittdistavarakauppa 1/100
Tilaa vieva erikoiskauppa 1/150 Tilaa vievé erikoiskauppa 1/150 Tilaa vievé erikoiskauppa  1/150
Muut liilkerakennukset 1/50 Muut lilkerakennukset 1/50 Muut liikerakennukset 1/100
Toimistorakennukset 1/50 Toimistorakennukset 1/50 Toimistorakennukset 1/80
* kpl / asunto * kpl / asunto

= Asuinkerrostaloissa osoitetaan vahintaan puolet polkupydrapaikoista lukittavaan lampimaan sisatilaan, joka on esteettomasti
saavutettavissa ja jossa puolet paikoista on runkolukittavia. Muut py&rapaikat tulee varustaa vahintaan runkolukittavilla
telineilla.

« Pdivittdistavaraliikkeissg, toimitila- ja liikerakentamisessa katettuun tilaan osoitetaan vahintaan 50 % paikoista.
Paivittaistavarakaupan osalta kaytetaan leikkuria: 150 pyorapaikan ylittavalta osalta laaditaan tarvelaskenta, minka perusteella
paatetddn tarvittavista lisépaikoista.

« Oppilaitoksissa ja palveluissa katettuun tilaan osoitetaan véhintaan 50 % paikoista.

«  Mitoituksessa kaytetdan RT-korttien polkupydrien pysakdinnin ja sailytyksen mitoitusohjeita.

Rovaniemen kaupungin voimassa oleva pysakdintinormi, polkupyorat
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5.8

5.9

Asemakaavaluonnos

Kaavaluonnoksen on laatinut Rovaniemen kaupunki kaavamuutoksen
hakijoiden laatimien viitesuunnitelmien pohjalta.

; (132 \

AR

Vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

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

Kaavaluonnoksen 5.7.2023 rakennusoikeus 25 400 kem2 jakautuu seuraa-
vasti:

KL-10 13700+ma300 Liikerakennusten korttelialue. Alueelle voidaan sijoittaa
myymala- ja ravintolatiloja, hotelli- ja kylpylatoimintoja,

KL-13 7300 Liikerakennusten korttelialue. Alueelle voidaan sijoittaa myymala-
ja ravintolatiloja, hotelli-, huoneistohotelli sekd asuntoja ja palveluasumista.
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Kerrosalasta saadaan kayttaa enintddn 50% asuntoihin.

AL 3200+ma900 Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

LPA korttelialue on tarkoitettu pysakaointia varten.

Koski- ja Maakuntakadulle on tehty aluevaraus "Maanalaista infratunnelia var-
ten varattu alueen osa” ja istutusaluevaraus, jotka toteutuessaan mahdollistai-
sivat yhdyskuntatekniikan keskittamisen siten, etta kavelykatualueelle voitai-
siin saada pitkaikaisia puuistutuksia.

Korttelin pinta-ala on 7027 m2 ja korttelitehokkuus ek=3.62.
Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan valmisteluvaiheessa naapurikiinteistdjen

omistajien, asukkailta saatavien mielipiteiden, viranomaisten antamien lausun-
tojen sekéa asiantuntijoiden suunnitelmien ja selvitysten perusteella.

Taydentyy valmisteluvaiheen jalkeen.

VAIHTOEHTO 1, kaavakartta

5.10 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta
5.11 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Valinta tehd&an valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen. Kaavamuutosalueen
kaavakartta esitetdan ehdotusvaiheessa.
5.12 Mielipiteet ja lausunnot sek& niiden huomioon ottaminen
TAYDENTYY VALMISTELUVAIHEEN JALKEEN:
6 ASEMAKAAVAN KUVAUS
6.1 Kaavan rakenne

korttelialue tonttien tontin tontin
Ikm pinta-ala m? rakennusoikeus

m? m?
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6.2

6.3

6.4
6.5
6.6

7.1
7.2
7.3
7.4

7.5

Mitoitus

ASEMAKAAVAN MUUTOS, EHDOTUS
kerrosala

kerrosluku

pysékointi

kaupunkikuva
rakennusmassat

viher-, leikki- ja oleskelualueet
melu

Palvelut

Alue kuuluu keskustan palveluverkoston piiriin, josta |0ytyvat niin kaikki tarvitta-
vat seka vapaa-aika-, kulttuuri- ja liikkuntapalvelut kuin my6s paivittaistavaraliik-
keet ja sosiaalipuolenpalvelut kuten koulut ja paivakodit.

Ympaéariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Aluevaraukset

Korttelialueet

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistoon
Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Kaavan suhde yleiskaavaan

Kaavamerkinnat - ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukaisia. Niiden sisélté on

esitetty kaavakartalla. Myds maanpinnan likimaaraiset korkeusasemat on kaa-
vassa maaritelty.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mukaisen hankkeen toteuttaminen on mahdollista, kun kaava on
voimassa ja rakennuslupa myonnetty.

Rovaniemelld 8.8.2023

Markku Pyhé&jarvi Sipi Hintsanen
kaavoituspaallikko kaupunginarkkitehti
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