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Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 1. kaupunginosassa 0Soit-

teessa Rovakatu 15.
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Kaavan nimi ja tarkoitus
Suunnittelutoimenpide on “asemakaavan muutos 1. kaupunginosan korttelin

29 tontti 5, Rovakatu 15".

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa suunnittelualueen ton-
tille rakentaminen ymparoivan rakennuskannan mukaisessa mittakaavassa

nostamalla seka kerroslukua ettéd rakennusoikeutta.
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TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

I ja_ ovat 28.8.2009 paivatylla hakemuksella esit-

tdneet asemakaavan muuttamista omistamalleen 1. kaupunginosan korttelin
29 tontille 5.

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 8) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaavamuutos on kuulutettu
vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa seka kirjeellda maanomistajille ja rajanaa-
pureille. Kaavamuutokseen liittyviin asiakirjoihin sekd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaan on ollut mahdollisuus tutustua 15.10.2009 lahtien yhteispalve-
lupiste Osviitassa, Rovakatu 2, sekd kaupungin internet-sivujen Kaavatorilla.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattaa suullisia
tai kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muuttami-
seksi asetetaan yleisesti ndhtaville.

Suunnittelualueesta on laadittu kolme 21.10.2009 paivattyd luonnosvaihtoeh-
toa. Voimassa oleva asemakaava ja luonnosvaihtoehdot pidettiin nahtavilla
luonnosvaiheen kuulemisessa 12.—25.11.2009 palvelupiste Osviitassa. Nah-
tavillapitoaikana on ollut mahdollisuus jattaé asiasta suullisia tai kirjallisia mie-
lipiteita.

Kaavaluonnokseen tehtiin ajoluiskan osalta tarkentava korjaus 11.12.2009.

Tekninen lautakunta paatti esittdd Rovaniemen kaupunginhallitukselle
23.3.2010, § 62, ettéd asemakaavaa ryhdytaan muuttamaan 21.10.2009 laadi-
tun ja 11.12.2009 korjatun luonnosvaihtoehdon 1 mukaisesti.

Kaupunginhallitus p&atti 12.4.2010, 115 §, ettd asemakaavaa ryhdytaan muut-
tamaan teknisen lautakunnan esityksen mukaisesti ja asemakaavan muutos-
ehdotus asetetaan julkisesti nahtéaville ja siitd pyydetdan ymparisto- ja perus-
turvalautakunnilta lausunnot.

Voimassa oleva asemakaava sekéd 21.10.2009 paivatty ja 11.12.2009 korjattu
asemakaavan muutosehdotus pidettiin julkisesti nahtavilla 5.5.—4.6.2010 vali-
send aikana palvelupiste Osviitassa. Nahtavilla pidosta tiedotettiin kuulutuk-
sella Lapin Kansassa 28.4.2010 seka kirjeilla osallisille.

Asemakaavan hyvéaksyy kaupunginvaltuusto.

Asemakaava

Asemakaavaa muutetaan siten, etta rakennusoikeus tontilla nostetaan 1014 k-
mz2:std 2200 k-m2:n. Rakennuspaikan rakennusala muodostuu kahdesta erilli-
sesta osa-alueesta. Kadunpuoleisen rakennusalan kerrosluvuksi merkitdan V
(viisi) ja tontinpuoleisen kerrosluvuksi VI (kuusi). Kaikki pysakdintipaikat tontil-
la osoitetaan kahteen maanalaiseen kerrokseen.

Asemakaavan toteuttaminen

Alue on rakennettavissa kun maankayttésopimus on hyvaksytty, asemakaava
vahvistettu ja kun alueella on suoritettu tarvittavat kiinteistotoimitukset. Ase-
makaavan saadessa lainvoiman, mahdollistetaan tontin 1-29-5 rakentaminen
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ymparilla olevan rakennuskannan mukaisesti. Rakentamisessa on noudatet-
tava voimassa olevan asemakaavan mukaisia maarayksia.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 1. kaupunginosassa, 0Soit-
teessa Rovakatu 15. Suunnittelualueen tontilla on 1950-luvulla valmistunut
kolmikerroksinen toimisto- ja liikkerakennus, muu tontinosa toimii paikoitusalu-
eena.

Luonnonymparisto
Maisemakuva

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparistd on rakennettua, keskustalle
tyypillista asuin-, liike- ja toimistorakennusaluetta. Muutosaluetta ymparoivat
tontit ovat rakennettuja, joissa puustoa ja istutuksia on niukasti.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue kuuluu Rovaniemen kaupungin 1. kaupunginosaan. Suunnit-
telualueen tontilla oleva rakennus toimii toimisto- ja liikerakennuksena. Kes-
kustan alueella asui vuoden 2008 lopussa yhteensa 4140 henkil6d. Kolmessa
vuodessa asukasmaara on kasvanut noin 240 henkildll&.

Kaupunkikuva

Muutosalueen ympariston rakennukset ovat Kiviaineisia, paavaritykseltadn
vaaleita, kerrosluvultaan kaksi-, kolmi-, nelja- ja viisikerroksisia. Rovakadun
saneeraus on parantanut alueen kaupunkikuvaa seka yleista viihtyvyytta.

Palvelut, tyOpaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla monipuolisten palveluiden l&hei-
syydesséa. Kaupungin ydinkeskustaan on noin 200 metrin matka Rovakatua
pohjoiseen, kaupungin hallinnolliseen ja kulttuuriseen keskukseen on matkaa
noin 400 metria Rovakatu etelaan. Rovakadun katutasossa toimii useita eri
yrityksia ja toimialoja.

Virkistys

Muutosalueen valittdmassa laheisyydessa Rovakadun toisella puolella Ruo-
kasenkadulla sijaitsee Ruokasenpuiston puisto- ja leikkikenttdalue. Myo6s
suunnittelualueen l&hella noin 400m pé&é&ssa virtaava Kemijoki ja sen ymparis-
t6 tarjoaa hyvat mahdollisuudet virkistaytymiseen seka kesalla etté talvella.

Liikenne

Rovakadun liikenne on keskustan p&aékadulle tyypillista vilkasta heiluriliiken-
netta. Laheisen Ruokasenkadun kautta kulkevat lukuisat paikallisliikenteen lin-
jat eri kaupunginosiin. Rovakadun saneerauksen myo6td kevyen liikenteen
mahdollisuudet ovat keskustan alueella parantuneet.
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Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta raken-
nuskantaa eik& muinaismuistokohteita.

Tekninen huolto

Suunnittelualue on valmiin kunnallistekniikan piirissa. Kaupunki hoitaa yleis-
tenalueiden kunnossapidosta ja muutosalueen kiinteiston kunnossapidosta
vastaa kiinteistbnomistaja.

Maanomistus

Kaava-alueen tontti 1-29-5 on yksityisessa omistuksessa.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Maakuntakaava ja vaihemaakuntakaava

Alue kuuluu Rovaniemen maakuntakaava-alueeseen. Ymparistoministerio on
vahvistanut Rovaniemen maakuntakaavan 2.11.2001. Rovaniemen vaihe-
maakuntakaavan Ymparistoministerio vahvisti 26.5.2010. Suunnittelualue on
vaihemaakuntakaavassa keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 7.10.2002 hyvaksyméa
oikeusvaikutteinen yleiskaava (Liite 2). Yleiskaavassa suunnittelualue on mer-
kitty keskustatoimintojenalueeksi (C).

Keskusta-alueen osayleiskaava

Kaupunginhallitus paatti 7.4.2008 (130 8) kaynnistaa Rovaniemen keskusta-
alueen maankayttdd ohjaavan osayleiskaavan valmistelun. Tekninen lauta-
kunta paatti 29.9.2009 (131 8) saattaa vireille osayleiskaavan laatimisen kes-
keiselle keskusta-alueelle. Maankayton vastuualueen ndkemyksen mukaan
yleiskaavan tulee ohjata keskeisen kaupunkialueen kaupunkikuvallista ja toi-
minnallista kehittamista. Osayleiskaava kuulutettiin vireille 14.4.2010 ja asiaan
liittyva aineisto pidetdan yleisesti nahtavilla palvelupiste Osviitassa sekd Ro-
vaniemen kaupungin kotisivuilla Kaavatorilla.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 15.6.1987 vahvistettu asemakaava. Voimas-
sa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on kaavoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Tontille on osoitettu kahdelle ra-
kennusalan osalle kerrosluvut Il ja IV, joista kerrosluku IV sijoittuu kadunpuo-
leiselle tontinosalle. Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1014 k-m2. Raken-
nuslain aikana vahvistettu kaava mahdollistaa maanpé&allisen kellarikerroksen
rakentamisen ja sen pdaalle nelja asuin-, liike- tai toimistokerrosta. Lisaksi
padasiassa asuntoja sisaltavan kerrostalon ullakolle saadaan kerrosluvun es-
tamatta sijoittaa saunaosasto.
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Rakennusjarjestys

Rovaniemen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 16.4.2007 (35 8) uuden ra-
kennusjarjestyksen ja tdma on tullut lainvoimaiseksi 1.6.2007.

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 olosuhteita 21.10.2009.

Rakennuskiellot ja suojelumé&aaraykset

Kaava-alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja eikd suojelumaarayk-
sia.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

I - B o2t 28.8.2009 paivatylla hakemuksella esit-
taneet asemakaavan muuttamista omistamalleen 1. kaupunginosan korttelin
29 tontille 5. Hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa tontille rakentaminen ym-
pardivadn rakennuskannan mukaisessa mittakaavassa. Hakemuksessa esite-
taan seka kerrosluvun ettad rakennusoikeuden nostamista. Hakijat esittavat, et-
ta rakennusoikeus tontilla nostettaisiin nykyisestd 1014 k-m2:std 2200 k-m2:n.
Tontille rakennettavaan rakennukseen tulisi varsinaisia kerroksia viisi ja kuu-
des puolikaskerros.

Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 8) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaava muutos on kuulutettu
vireille 14.10.20009.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on prosessin
alkuvaiheessa laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (Liite 6). Osallisista
on laadittu luettelo edella mainittuun suunnitelmaan.

Vireille tulo

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa ja
kaavamuutokseen liittyviin asiakirjoihin sek& osallistumis- ja arviointisuunni-
telmaan on ollut mahdollisuus tutustua 15.10.2009 alkaen yhteispalvelupiste
Osviitassa, Rovakatu 2, seka kaupungin internet-sivujen Kaavatorilla

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmat

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut mahdollisuus jattad suullisia
tai kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muuttami-
seksi asetetaan yleisesti ndhtaville.
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Suunnittelualueesta on laadittu kolme 21.10.2009 paivattya luonnosvaihtoeh-
toa. Voimassa oleva asemakaava ja luonnosvaihtoehdot pidettiin n&htavilla
luonnosvaiheen kuulemisessa 12.—25.11.2009 palvelupiste Osviitassa. Nah-
tavillapitoaikana on ollut mahdollisuus jattda asiasta suullisia tai kirjallisia mie-
lipiteita.

Kaavaluonnokseen tehtiin korjaus 11.12.20009.

Tekninen lautakunta paatti esittdd Rovaniemen kaupunginhallitukselle
23.3.2010 (8 62), ettd asemakaavaa ryhdytddn muuttamaan 21.10.2009 laadi-
tun ja 11.12.2009 korjatun luonnosvaihtoehdon 1 mukaisesti.

Kaupunginhallitus paatti 12.4.2010 (8 115), etta asemakaavaa ryhdytaan
muuttamaan teknisen lautakunnan esityksen mukaisesti ja asemakaavan
muutosehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville ja siitd pyydetddn ymparist6- ja
perusturvalautakunnilta lausunnot.

Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ymparistokeskukseen (nykyinen
ELY-keskus).

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tehostaa alueen maankaytt6a ja mah-
dollistaa tontille 1-29-5 rakentaminen ymparilla olevan rakennuskannan mu-
kaisessa mittakaavassa, yleiskaavan asettamien tavoitteiden mukaisesti.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0. Asemakaavaa ei muuteta ja suunnittelualue rakentuu
15.6.1987 vahvistetun asemakaavan mukaisesti.

Vaihtoehto 1. Asemakaavaan tehdaan muutokset, jossa rakennus-
oikeus nostetaan 2200 k-mZiin ja kadunpuoleisen
osa-alueen kerrosluvuksi muutetaan V (viisi) ja tontin
puoleisen VI (kuusi).

Vaihtoehto 2. Asemakaavaan tehdaan muutokset, jossa rakennus-
oikeus nostetaan 2000 k-mz:in ja kerrosluvuksi muu-
tetaan V (viisi).

Vaihtoehto 3. Asemakaavaan tehdaan muutokset, jossa rakennus-
oikeus nostetaan 2400k-mz:iin ja kerrosluvuksi muu-
tetaan VI (kuusi).
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaehdotukseksi valittiin luonnosvaihtoehto 1, joka parhaiten taytti
kaavoituksen tarkoituksenmukaisuuden seka hakijoiden toiveet. Luonnokseen
tehtiin 11.12.2009 tarkentavia muutoksia.

Vaihtoehdon 1 mukainen havainnekuva

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 1014m?, rakennusoikeutta alueella on
2200 k-m? ja kerrosluku kadunpuoleisella osa-alueella V (viisi) ja tontinpuolei-
sella osa-alueella VI (kuusi). Paikoitus sijoitetaan kahteen maanalaiseen ker-
rokseen, jota varten on asemakaavassa varattu ajoluiskalle ohjeellinen sijainti.
Tontin sisépiha varataan osaltaan leikki- ja oleskelualueeksi.

Aluevaraukset
Korttelialueet
AL ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE

Pinta-ala: 1014m?
Rakennusoikeus: 2200 k-m?
Kaavan vaikutukset
Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon

Tontin 1-29-5 rakentuessa kaavamuutosehdotuksen mukaisesti, tulee tontin
tehokkaamman kayton ja korkeamman rakentamisen myota kaavalla olemaan
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vaikutuksia suunnittelualueen ympariston kaupunkikuvaan sekd yhdyskunta-
rakenteeseen. Kaava-alueen vaestomaaraan on kaavamuutoksella positiivi-
nen vaikutus. Asemakaavamuutoksen johdosta suunnittelualueen toimisto- ja
liiketilamahdollisuudet paranevat.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luontoon eikd luonnonymparistoon.

Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavaselostuksen liitteenéd
seka kaavakartalla. Kaavamerkinnat ovat maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sia.

Nimisto

Asemakaavan muutoksella alueelle ei muodostu uusia katu-, puisto- tai muita
alueen nimia. Alueen nimistd on voimassa olevan asemakaavan mukainen.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen asemakaavan hyvaksymista on maanomistajien ja Rovaniemen kau-
pungin vdlille laadittava maankayttdsopimus. Asemakaavan saatua lainvoi-
man alueella suoritetaan tarvittavat kiinteistotoimitukset, jonka jalkeen voidaan
kayttotarkoituksen mukaiseen rakentamiseen ja toimintaan hakea rakennuslu-
paa. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavan mu-
kaisia maarayksia.

LITTEET: Asemakaavan seurantalomake

Ote Rovaniemen yleiskaavasta 2015
Voimassa oleva asemakaava
Asemakaavan muutosehdotus
Asemakaavamerkinnat ja — maaraykset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

ok wNE

Rovaniemellad 27.4.2010

Tarja Outila

Nicholas Coull

kaavoituspaallikkd kaavasuunnittelija

(Paivitetty 6

.7.10, kappaleet 3.2.1, 2.1. Lisatty kappale 7)
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SELOSTUKSEN LISALEHTI

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 5.5.—4.6.2010 vali-
send aikana. Ehdotusvaiheessa muistutuksia jatettiin yksi kappale ja lausunto-
ja 5 kpl.

Asunto Oy Rovaniemen Tunturi on jattanyt asiasta 7.6.2010 kirjatun muistu-
tuksen. muistutuksessa pyydetddn huomioimaan molempien kiinteistéjen kel-
lariin johtavien ajoluiskien seké pelastusteiden toimivuus.

Vastineessaan Maankaytto totesi, ettd As Oy Rovaniemen Tunturin rakennus-
lupapiirroksissa ei ole erikseen maaritelty tontille pelastustieta. Virallinen pe-
lastustie tulee merkitd rakennuslupa-asiakirjoihin, pelastustien tulee olla sopi-
va (kantavuus ja mitoitus) raskasta kalustoa varten. Taloyhtion tulee omalla
tontillaan varmistaa ambulanssien ym. paasysta osana normaalia pysakointi-
ja ajovaylasuunnittelua. Tontin 29-3 rakennuksen seindstd on muutosalueen
rajalle noin 5,7 metri& ja luiskansuulta on tonttien valiselle rajalle 8,20 metria.
Etaisyydet riittdvat muutosalueen vieressa sijaitsevan tontin sisaisen ajoyh-
teyden jarjestamisen ilman erityisjarjestelyja.

Rovaniemen Energia toteaa 12.5.2010 kirjatussa lausunnossaan, etta silla ei
ole asiasta huomauttamista. Lausunnossa kuitenkin todetaan, etta mikali kiin-
teisto lisatdaan kaukolampdverkkoon, liitos on rakennettava Rovakatua pitkin
Ruokasenkadun poikki.

Rovaniemen Verkko toteaa 7.6.2010 kirjatussa lausunnossaan seuraavaa:
“Tontin luovutusehdoissa syytd huomioida, etta kiinteiston liittaminen sé&hko-
verkkoon voi tapahtua keskijannitteell& vaatien asiakkaalta kuluttajamuunta-
mon rakentamisen tai vaihtoehtoisesti kiinteiston liittdAmiseksi pienjanniteverk-
koon on kiinteist6on varattava tila jakelumuuntamoa varten”.

Tonttil-29-5 on yksityisessd omistuksessa. Rovaniemen Verkon ja Energian
lausunnot annettiin tiedoksi maankayttésopimuksen laatijoille.

Rovaniemen Omakotiyhdistys ry on lahettanyt 8.6.2010 kirjatun lausunnon.
Lausunnossa todetaan mm. seuraavaa: “Rovaniemen Omakotiyhdistys ei pida
siita, etta keskustaan rakennettaisiin kovin korkeita kerrostaloja, kuten esimer-
kiksi kahdeksan kerroksisia. Tama sotii Alvar Aallon muotoilemaa poronsarvi-
kaavaa vastaan.”

Maankayton vastuualue totesi, ettd Rovakadun varren hyvaksytyissd asema-
kaavamuutoksissa kerrosluvuksi on vahvistunut kuusi. Kuudes kerros sisen-
netaan katujulkisivulinjasta. Myos tontin 1-29-5 kerrosluku noudattaa samaa
linjaa jadden alle Rovaniemen Omakotiyhdistyksen lausunnossa mainitseman
kahdeksan kerroksen.

Ymparistdlautakunta kasitteli asiaa 26.5.2010 (8 51) ja Perusturvalauta-
kunta 22.6.2010 (8 71), lautakunnilla ei ole asiasta huomautettavaa.
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta gﬁS Rovanie- 1.y itamispvm 27.04.2010
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 1. kaupunginosan korttelin 29 tontti 5
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 14.10.2009
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 238'2009'
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,1014 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala Asemakaavan muutoksen pinta-ala
0,1014
[ha] [ha]
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset  Ei-omarantaiset
Pinta-ala |Pinta-ala |[Kerrosala [k- | Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan muut.
AISEGTEEE ~ [%] m?] €] muut. [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 0,1014 100,0 2200 2,17 0,0000 1186
A yhteensa 0,1014 100,0 2200 2,17 0,0000 1186
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
tilat [ha] [%] mZ] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa

; Suojellut rakennukset 'Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m2] [Tkm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa



Alamerkinnat
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Pinta-ala

Aluevaraukset [ha]

Pinta-ala
(%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan
muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

'Yhteensa

01014 | 100,0

2200

2,17

0,0000

1186

A yhteensa

100,0

2200

2,17

0,0000

1186

AL

100,0

2200

2,17

0,0000

1186

P yhteensa

Y yhteensa

|C yhteensa

K yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

|S yhteensa

'M yhteensa

|
|
|
|
|
|
Tyhteensa |
|
|
|
|
|
|

\W yhteensa
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ROVANIEMEN KAUPUNKI
ASEMAKAAVAN MUUTOS
1. KAUPUNGINOSA
- KORTTELI 29, tontti 5
Rovakatu 15

OSALLISTUMIS- JA
ARVIOINTISUUNNITELMA

MAANMITTAUS- JA SUUNNITTELUPALVELUKESKUS
SUUNNITTELUPALVELUT
2009
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Alustava suunnittelu- ja vaikutusalue

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 1. kaupunginosan korttelissa
29, tontilla 5, Rovakatu 15. Arvioitu vaikutusalue kasittaa lahiympariston kort-
teli-, katu-, puisto- ja liikennealueet. Alla olevassa kuvassa suunnittelualue on
kuvattu ympyralla ja arvioitu vaikutusalue katkoviivalla.
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Valtion

Miksi kaavoitukseen on ryhdytty?

I - B oot 23.8.2009 paivatylla hakemuksella esit-

tdneet asemakaavan muuttamista omistamalleen 1. kaupunginosan Kkorttelin
29 tontille 5. Hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa tontille rakentaminen ym-
paroivan rakennuskannan mukaisessa mittakaavassa. Hakemuksessa esite-
taan seka kerrosluvun ettd rakennusoikeuden nostamista. Hakijat esittavat, et-
ta rakennusoikeus tontilla nostettaisiin nykyisestd 1014 k-m2:std 2200 k-m2:n.
Tontille rakennettavaan rakennukseen tulisi varsinaisia kerroksia viisi ja kuu-

des puolikaskerros.



Suunnittelun l[ahtokohdat

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 7.10.2002 hyvaksyméa
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oikeusvaikutteinen yleiskaava. Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty kes-
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Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 15.6.1987 vahvistettu asemakaava. Voimas-
sa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on kaavoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Tontille on osoitettu kahdelle ra-
kennusalan osalle kerrosluvut Il ja 1V, joista kerrosluku IV sijoittuu kadunpuo-
leiselle tontinosalle. Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1014 k-m2. Raken-
nuslain aikana vahvistettu kaava mahdollistaa maanpéaallisen kellarikerroksen
rakentamisen ja sen paalle nelja asuin-, liike- tai toimistokerrosta. Lisaksi
paaasiassa asuntoja siséltavan kerrostalon ullakolle saadaan kerrosluvun es-
tamatta sijoittaa saunaosasto.

Suojeltavat kohteet, rakennukset ja rakennelmat

Voimassa olevassa yleis- ja asemakaavassa suunnittelualueella oleva raken-
nus ei ole merkitty suojeltavien rakennusten joukkoon.

Yleiskaavassa suojelun osalta on seuraavanlainen maarays: ” Taman yleis-
kaavan suojelumerkinnét eivéat ole rakennetun ympériston kauneuden ja kult-
tuuriarvojen vaalimisen osalta taysin kattavia, vaan rakennetun ympariston tai
maiseman suojelutarve on aina tarkasteltava asemakaavoituksen yhteydes-

Ssa .
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Keskusta-alueen osayleiskaava

Kaupunginhallitus paatti 7.4.2008 (130 8) kaynnistdd Rovaniemen keskusta-
alueen maankayttdd ohjaavan osayleiskaavan valmistelun. Tekninen lauta-
kunta paatti 29.9.2009 (131 8) saattaa vireille osayleiskaavan laatimisen kes-
keiselle keskusta-alueelle. Osayleiskaava kuulutetaan vireille myéhemmin ja
asiaan liittyva aineisto pidetaan yleisesti nahtavilla palvelupiste Osviitassa se-
k& Rovaniemen kaupungin kotisivujen Kaavatorilla.

Alustava keskustan osayleiskaavan aluerajaus

T 0 R 3 Erkkil#nsaari

@n-JALUSTAVA KESKUSTAN |
OSAYLEISKAAVAN ‘ \
JALUERAJAUS g3 N\

Lainas

Kirkonjyrhdma

Alueen nykyinen kaytto

Talla hetkella tontilla sijaitsee 1950-luvulla valmistunut kolmikerroksinen
asuin- ja liikkerakennus. Muu tontin osa on pysakoéintialueena.

Alustava tavoite

Asemakaavan muutos mahdollistaisi tontille 1-29-5 rakentamisen ymparilla
olevan rakennuskannan mukaiseksi. Tarkoituksena on selvittda voidaanko
hakemuksessa esitetty asemakaavamuutos toteuttaa.

Arvioitavat vaikutukset

Arvioitavia vaikutuksia ovat yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton taloudelli-
suus, liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkiku-
vaan sekd maisemaan, asumisviihtyvyys, pihan leikki- ja oleskelualueet, ra-
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kennustehokkuus, kerrosluku, pysakointi, littyminen tontille seka taajamatul-
vat.

Laadittavat vaihtoehdot ja miten kaavan vaikutuksia arvioidaan?

0. Asemakaavaa ei muuteta.

1. Asemakaavaan tehdaan hakemuksessa esitetyt luonnosvaihtoeh-
don 1 mukaiset muutokset.

2. Asemakaavaan tehdaan luonnosvaihtoehdon 2 mukaiset muutok-
set.

3. Asemakaavaan tehdaan luonnosvaihtoehdon 3 mukaiset muutok-
set.

Vaihtoehtoja arvioidaan tontin kayton ja kaupunkikuvan kannalta laatimalla
vaihtoehtoisia tontin kayttdsuunnitelmia ja havainnekuvia.

Hakijan esittama asemapiirros

KOY JUSSILA

OLEVA RAKENNUSCIKEUS: 1014 kem?

Rakennuksen Kerrosluku: 2kV 1 /2
SUUNNITELU KERROSALA: 2200 kem?

Maantasokerros: 400 kem?
2.5 kerros:(4kpl) ax 400 kem?
8.Kerros: 200 kem?

Autopaikoitus: -1-2 kerros:

Kaikki autopaikoitus jarjestetddn maan alle koko tontin
alueen kattavaan kaksikerroksiseen paikoitushalliin.

Z1ap/kerros yhteensd 42 Ap.

Kaupunginosa /kyld Korttali/liia Tontti/Rn:d  Viranomaisten arkistointimerkini8jd vorten

1 29

Rokennustoimenpide Piirustusiaji Juoks. nro
Uudisrakennus

Rakennuskohlesn nimi ja osoite Piirustuksen sisdltd Miltakaavet
KOY JUSSILA Asemapiirros [ IR

Rovakatu

Rovaniemi 96100
Roskikctu 18 AB|

ARKKITEHTISUUNNITTELU . $5200 Eoscniemy
VOUTILAlNEN OY GSM +358 45 111 2000

hannu.voulilainen@ark.inel. fi

Tydnumero
Tiedoston sijaint:0:\696 KDY Lohtonen\895 KOY Lehionen.pin
Paivdys Vestuullinen suunniftel]a Suunnitteluala Ja plirustusnumero Muufos

16.4.2008 L1 Vil ARK O01.1

Hannu Voutilginen
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Hakijan esittama julkisivun havainnekuva
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Osalliset, alustavan tarkastelun perusteella
Kaavamuutoksen aloitteen tekijat:
I -

Kaava-alue ja sen ympéristo:
Maanomistajat, asukkaat, asukasyhdistys, ym. osalliset, joiden toimialaa muu-
tos koskee

Hallintokunnat:
Kaupunginhallitus, tekninen lautakunta, ymparistdlautakunta, perusturvalauta-
kunta, maankayttd, yhdyskuntatekniikan suunnittelu, ymparistonvalvonta

Viranomaiset:
Lapin ymparistokeskus, Lapin pelastuslaitos

Muut:
Napapiirin Vesi, Rovaniemen Energia, alueella toimivat teleoperaattorit.

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen
Tyodn kaynnistaminen (MRL 628 ja 638)

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 8) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaava muutos on kuulutettu
vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa seka kirjeellda maanomistajille ja rajanaa-
pureille. Kaavamuutokseen liittyviin asiakirjoihin sekd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaan on mahdollisuus tutustua 15.10.-29.10.2009 yhteispalvelupiste
Osviitassa, Rovakatu 2, sekd kaupungin internet-sivujen Kaavatorilla. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattaa suullisia tai kirjallisia
mielipiteitd siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutokseksi asetetaan
yleisesti n&htaville.

Viranomaisyhteisty6

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ympéaristokeskukseen. Kaavaan
kohdistuva viranomaisneuvottelun tarve selvitetddan mydhemmin prosessin ai-
kana.

Luonnosvaihe (MRA 308)

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetadn
yleisesti nahtavilla 12.-25.11.2009 virka-aikana palvelukeskus Osviitassa,
Rovakatu 2. Luonnosvaiheen kuulemisesta ja nahtavillapidosta ilmoitetaan
Lapin Kansassa seka kirjeellda maanomistajille ja rajanaapureille. Nahtavillapi-
toaikana on mahdollisuus jattad asiassa kirjallisia ja suullisia mielipiteitd. Tek-
ninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavillapidon jalkeen.

Ehdotusvaihe (MRL 658 JA MRA 278)

Kaupunginhallituksen p&aatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti né&htaville 30 vuorokaudeksi yhteispalvelupiste Osviittaan, Rovakatu
2. Nahtavillaolo ilmoitetaan lehtikuulutuksella sek& kirjeella maanomistajille.
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Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja viran-
omaisilta. Nahtavillapitoaikana on mahdollisuus jattaa kaavamuutoksesta kir-
jallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon. Asemakaavan muutoksen hyvak-
syy kaupunginvaltuusto.

Maankayttdsopimus

Tekninen lautakunta on paattanyt, ettd hakijan ja kaupungin valille laaditaan
maankayttdsopimus.

Lisatietoja kaava-asiassa:

Rovaniemen kaupunki tekniset palvelut, maankaytto, vaihde 3221
kaavoituspaallikkd Tarja Outila puh. 322 6280 / 040 7012435

Rovaniemen kaupunki 13.10.2009
Maanmittaus- ja suunnittelupalvelukeskus

Nicholas Coull Paivitetty 9.11.2009
kaavasuunnittelija
322 6285, 040-7665679



