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Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavamuutoksen nimi on “asemakaavan muutos 1. kaupunginosan

1.3

korttelin 29 tontti 5, Rovakatu 15”.

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

nostamalla seka kerroslukua etta rakennusoikeutta. Kayttotarkoitus muuttuu
hotelli- ja majoitusrakennusten seka asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
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TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Alueen maanomistajat ovat 28.8.2009 paivatylla hakemuksella esittaneet
asemakaavan muuttamista omistamalleen 1. kaupunginosan korttelin 29 ton-
tille 5.

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 §) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaavamuutos on kuulutettu
vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa seka kirjeella maanomistajille ja rajanaa-
pureille. Kaavamuutokseen liittyvat asiakirjat seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma asetettiin nahtaville 15.10.-29.10.2009 valiseksi ajaksi yhteispal-
velupiste Osviittaan sekad Kaavatorille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
on ollut mahdollisuus jattaa suullisia tai kirjallisia mielipiteitd siihen asti, kun-
nes ehdotus asemakaavan muuttamiseksi asetetaan yleisesti nahtaville.

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

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

Kaupunginhallitus paatti 12.4.2010, 115 §, ettd asemakaavaa ryhdytaan muut-
tamaan teknisen lautakunnan esityksen mukaisesti ja asemakaavan muutos-
ehdotus asetetaan julkisesti nahtaville ja siitd pyydetaan ymparisto- ja perus-
turvalautakunnilta lausunnot.

Voimassa oleva asemakaava seka 21.10.2009 paivatty ja 11.12.2009 korjattu
asemakaavan muutosehdotus pidettiin julkisesti nahtavilla 5.5.—-4.6.2010 vali-
sena aikana palvelupiste Osviitassa. Nahtavillapidosta tiedotettiin kuulutuksel-
la Lapin Kansassa 28.4.2010 seka kirjeilla hakijoille ja naapureille.

Kaavamuutoksen hakijat eivat hyvaksyneet maankayttosopimuksen mukaisia
ehtoja ja kaavamuutos jai poydalle.

Tekninen lautakunta paatti 16.12.2025, § 210, ettd asemakaavaa ryhdytaan
muuttamaan 25.11.2025 paivatyn kaavaehdotuksen mukaisesti ja asemakaa-
van muutosehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti
nahtaville.

Voimassa oleva asemakaava seka 25.11.2025 paivatty asemakaavan muu-
tosehdotus pidetaan julkisesti nahtavilla 5.2.-6.3.2026 valisena aikana palve-
lupiste Osviitassa. Nahtavillapidosta tiedotettiin kuulutuksella Lapin Kansassa
4.2.2025 seka kirjeilla hakijoille ja naapureille.

Asemakaavan hyvaksyy tekninen lautakunta.
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Asemakaava

Asemakaavan muutoksella alueelle muodostetaan hotelli- ja majoitusraken-
nusten seka asuinkerrostalojen korttelialuetta. Alueella eri toiminnot voivat si-
jaita samassa rakennuksessa (KA-1). Tontin suurin sallittu kerrosluku on kuusi
(VI). Pysakointi toteutetaan paaosin maanalla, pysakointikerrokseen ajetaan
rakennuksen Rovakadun puoleiselta sivulta. Rakennusoikeutta tontilla on
2 200 k-mzia. Leikkiin ja oleskeluun on varattava 20% asuinhuoneistojen yh-
teenlasketusta pinta-alasta.

Asemakaavan toteuttaminen

Alue on toteutettavissa kun asemakaavan muutos on kuulutettu lainvoi-
maiseksi. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavan
mukaisia maarayksia.



3.1
3.11

3.1.2

3.1.3

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 liikerakennus, muu tontinosa toimii paikoitusalu-
eena.

Luonnonymparisto
Maisemakuva

Maisemakuvaltaan suunnittelualueen ymparistd on rakennettua, keskustalle
tyypillistd 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 tilastoalueella asui vuoden 2018 lopussa yhteensa 4641 henkil6a

Kaupunkikuva

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

Keskustan osayleiskaavan yhteydessa laaditussa selvityksessa kaupunkiku-
vaa on analysoitu jakamalla keskusta-alue vyohykkeisiin. Suunnittelualue si-
jaitsee sinisellda kaupunkikuvavyohykkeella. Sinista vyohyketta kuvaillaan sel-
vityksessa mm. seuraavasti:

“Sininen rajaus osoittaa alueet, joissa kaupunkikuva on ehyt ja muotoutunut
pitk&n ajan kuluessa melko valmiiksi ja pysyvéksikin.”

Arktikurnin

Tiivis ja
ehed
ydinkeskusta

Jpifan alue
\! Kultfuuri= ja

lan halintokeskus

Ote kaupunkikuva-analyysista “Piirteitd Rovaniemen kaupunkikuvasta”, Sito Oy 2010



Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla monipuolisten palveluiden lahei-
syydessa. 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 valittomassa laheisyydessa Rovakadun toisella puolella Ruo-
kasenkadulla sijaitsee Ruokasenpuiston puisto- ja leikkikenttdalue. Myos
suunnittelualueen Iahella noin 400m paassa virtaava Kemijoki ja sen ymparis-
to tarjoaa hyvat mahdollisuudet virkistaytymiseen seka kesalla etta talvella.

Liikenne

Rovakadun liikenne on keskustan paakadulle tyypillista vilkasta heiluriliiken-
nettad. Laheisen Ruokasenkadun kautta kulkevat lukuisat paikallislikenteen lin-
jat eri kaupunginosiin. Rovakadun saneerauksen myota kevyen liikenteen
mahdollisuudet ovat keskustan alueella parantuneet.

SEUDULLINEN PAAKATU / VALTATIE

XKW
. ‘, -5 ——— SEUDULLINEN PAAKATU / KANTATIE
‘ ALUEELLINEN PAAKATU / SEUTUTIE

,“l ;... @ - KOKOOJAKATU / YHDYSTIE
& umie
N

r LITYNTAKATU / TARKEA YKSITYISTIE
&,
Q.L.

KATUJEN TOIMINNALLINEN LUOKITUS
11.12.2014

KEVYEN LIIKENTEEN VAYLA
-/MUU YKSITYISTIE
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Rakennettu kulttuuriymparistod ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta raken-
nuskantaa eika muinaismuistokohteita. Rovaniemen keskustan osayleiskaa-
vaa varten on laadittu alikonsulttityona kulttuuriympariston selvitys keskustan
osayleiskaava—alueella. Selvityksessa on pyritty tuomaan esille mm. raken-
nusten rakennusvuodet, ominaispiirteet ja nykytilanne. Selvityksen on tarkoi-
tuksena toimia mahdollisten suojelupaatosten pohjana. Suunnittelualueella
oleva rakennus on mainittu kyseisessa selvitystyossa. Suojelun perusteena on
mainittu kohteen kaupunkikuvallinen arvo, kohdetta ei ole esitetty suojeltavak-
si. Suojelun perusteena oli kriteereista vahintaan kahden tayttyminen. Suoje-
lukriteereita olivat mm. rakennuksen tai rakennusten kaupunkikuvallinen, kult-
tuuri- seka rakennushistoriallinen arvo.

osoite kortteli tontti nro kohde nro

Rovakatu 15 29 5 56

rakennustyyppi asuinkerrostalo

rakennusvuosi 1958

suunnittelijatiedot Paavo Airaksinen (Kesko Oy?)

kuvaus Kadun puoleinen julkisivu on saanut
rakennuksen alkuperdista ilmetta
muuttavan keltaisen profiilipelti-
verhouksen. Muutokset ovat
my&hemmissd korjauksissa
palautettavissa.

L |l

suojeluperusteet kaupunkikuvallinen arve
lahteat (14, (1

Rakennetun kulttuuriympdristén selvitys Rovaniemen keskustan osayleiskaava —alueella,
Sito 3.11.2010

Tekninen huolto

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

Maanomistus

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

3.2 Suunnittelutilanne
3.21 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Maakuntakaava

Alue kuuluu Rovaniemen ja Ita-Lapin maakuntakaava-alueeseen. Maakun-
takaava on kuulutettu voimaan 21.9.2022. Suunnittelualue on maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen aluetta (C).
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Keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava

Suunnittelualue on yleiskaavas-
sa tiividen keskustatoimintoje-
nalueella ja kayttotarkoituksel-
taan keskustan asuin- ja lii-
kealuetta (AK-C), jossa kadun
tasoon tulee sijoittaa liike- ja
tyoskentelytiloja (/p). Raken-
nuksen likimaarainen korkeus |
kadun pinnasta on 19-21 met-
ria, korttelin tehokkuusluku on
e=2.0.

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-m?. Raken-
nuslain aikana vahvistettu kaava mahdollistaa maanpaallisen kellarikerroksen
rakentamisen ja sen paalle nelja asuin-, liike- tai toimistokerrosta. Lisaksi
paaasiassa asuntoja sisaltavan kerrostalon ullakolle saadaan kerrosluvun es-
tamatta sijoittaa saunaosasto.

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

Pohjakartta

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

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Kaava-alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja eika suojelumaarayk-
sia.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Maanomistajat ovat 28.8.2009 paivatylla hakemuksella esittaneet asemakaa-
van muuttamista omistamalleen 1. kaupunginosan korttelin 29 tontille 5. Haki-
jan tavoitteena on mahdollistaa tontille rakentaminen ymparoivan rakennus-
kannan mukaisessa mittakaavassa. Hakemuksessa esitetaan, etta rakennus-
oikeus tontilla nostettaisiin nykyisesta 1014 k-m?:sta 2200 k-m?n. Tontille ra-
kennettavaan rakennukseen tulisi varsinaisia kerroksia viisi ja kuudes puoli-
kaskerros.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 §) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaava muutos on kuulutettu
vireille 14.10.2009.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Kaavamuutoksen aloitteen tekijat:
Maanomistaja(t)

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

Hallintokunnat:

Kaupunginhallitus, tekninen lautakunta

Viranomaiset:

Lupa- ja valvontavirasto (ent. Lapin ELY-keskus), Lapin pelastuslaitos

Muut:
Napapiirin Vesi ja Energia, alueella toimivat teleoperaattorit.

Vireille tulo

Asemakaavan muutos on kuulutettu vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa ja
kaavamuutokseen liittyviin asiakirjoihin seka 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 jattaa suullisia
tai kirjallisia mielipiteita siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan muutta-
miseksi asetetaan yleisesti nahtaville.

Suunnittelualueesta on laadittu kolme 21.10.2009 paivattya luonnosvaihtoeh-
toa. Voimassa oleva asemakaava ja luonnosvaihtoehdot pidettiin nahtavilla
luonnosvaiheen kuulemisessa 12.-25.11.2009 palvelupiste Osviitassa. Nah-
tavillapitoaikana on ollut mahdollisuus jattaa asiasta suullisia tai kirjallisia mie-
lipiteita.
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Kaavaluonnokseen tehtiin korjaus 11.12.2009.

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

Kaupunginhallitus paatti 12.4.2010 (§ 115), ettd asemakaavaa ryhdytaan
muuttamaan teknisen lautakunnan esityksen mukaisesti ja asemakaavan
muutosehdotus asetetaan julkisesti nahtaville ja siitd pyydetaan ymparisto- ja
perusturvalautakunnilta lausunnot.

Kaavamuutoksen hakijat eivat hyvaksyneet maankayttosopimuksen mukaisia
ehtoja ja kaavamuutos jai poydalle.

Tekninen lautakunta paatti 16.12.2025, § 210, ettd asemakaavaa ryhdytaan
muuttamaan 25.11.2025 paivatyn kaavaehdotuksen mukaisesti ja asemakaa-
van muutosehdotus asetetaan ehdotusvaiheen kuulemista varten julkisesti
nahtaville. Kaavamuutoksen hyvaksyy hallintosaannon 33 §:n mukaisesti tek-
ninen lautakunta.

Voimassa oleva asemakaava seka 25.11.2025 paivatty asemakaavan muu-
tosehdotus pidetaan julkisesti nahtavilla 5.2.-6.3.2026 valisena aikana palve-
lupiste Osviitassa. Nahtavillapidosta tiedotettiin kuulutuksella Lapin Kansassa
4.2.2025 seka kirjeilla hakijoille ja naapureille.

Asemakaavan hyvaksyy tekninen lautakunta.

Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ELY-keskukseen (nyk. Lupa- val-
vontavirasto). Kaavan laadintaan ei liity sellaisia valtakunnallisia, seudullisia
tai muita keskeisia tavoitteita, joiden selvittamiseksi MRL:n 66 § 2 momentin
mukainen viranomaisneuvottelu kaupungin ja Lapin ELY-keskuksen kesken
olisi tullut jarjestaa.

Asemakaavan tavoitteet

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

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto on paattanyt 30.11.2000 valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista. Tavoitteiden on tarkoitus toimia valtakunnallisesti merkittavissa ky-
symyksissa valineena kaavoituksen ennakko-ohjauksessa. Valtioneuvosto hy-
vaksyi valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkistuksen 13.11.2008.

Tavoitteet on otettava huomioon yleiskaavoituksessa ja myds asemakaavoi-
tuksessa, milloin kaavat koskettelevat valtakunnallisesti merkittavia kysymyk-
sia.
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Muutokset asemakaavassa sijoittuvat verrattain pienelle alueelle, jossa
voimassa oleva yleiskaava ohjaa alueen rakentumista. Kaavamuutos osaltaan
edistaa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista. Naista ta-
voitteista tunnistetaan seuraavat kokonaisuudet:

e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
o terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Yieistavoitteet | Erityistavoitteet

"maakunnan "maakuntakaa- | "alueiden- "alueiden-
suunnittelussa’ | voituksessa” kayton kaytossa”
| suunnittelussa”
Vaition
viranomaiset

Maakuntakaava ‘ ‘

Yleiskaava ‘ g

Asemakaava

Ymparisto-
*} ‘T'|I!I:H|¢'l'\.|'|:JII:I[I,‘r'I.'+ j,::l.le\.!le!r:a.an ?u('.-rar-m !ill'il.'r'ﬁ amista -::I:!.Ja.w:nn yleiskaavojen laaja-alaisiin, muuta H|LI|EI.I'1E,'I‘|- ministerién
kayttoa ‘5'|l’.‘|5|j=|t’ll‘|5l.‘5tl Uh|ﬂ€|'.'|1l"| ratkaisuihin, mutta ei asemakaavaan verrattaviin suoraan rakentamista oh-
jaaviin ratkaisuihin opas 9s. 15

Kuva 2.3: Tavoitteiden soveltamisala. Rasterilla merkityt tavoitteet tulevat sovellettaviksi.

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Keskustan osayleiskaava — yleispiirteiset rakentamistapaohjeet, Sito Oy
2011

Osayleiskaavatyon yhteydessa on keskustan alueelle laadittu yleispiirteiset
rakentamistapaohjeet. Alla on otteita “keskustan sekoittunut asuinvyohyke” -
korttelialueille asetetuista tavoitteista.

“Keskustan asuinvybhykkeen osalta tavoitteena jatkossa on séilyttdad ennal-
laan kaupunkirakenteen olennaisimmat nykyiset ominaisuudet, mm. kerroslu-
vuiltaan 3-6 -kerroksen Vvaélilla vaihtelevat, pdaosin noppamaiset talot, jotka
luovat alueelle avaraa ja valoisaa, ihmisen mittakaavaista kaupunkikuvaa.
Tarke&é olisi myos séilyttaa asuinkortteleissa Aallon kaavan alkuperéinen ’l&-
pihengittdvyys” kortteleiden avoimuuden, yhtenéisten pihavybhykkeiden ja ra-
kennusten noppamaisuuden osalta.”

“Eri aikakausia edustavien kaupunkiympdristbjen kunnostamisessa ja kehit-
tdmisessé tulee ldhted kunkin osa-alueen omista ldhtékohdista ja pyrkié alku-
peréiseen henkeen niin mittakaavan, materiaalien kuin yksityiskohtienkin osal-
ta. Rovaniemelle tyypillistd maantasokerroksen elévyytta ja toiminnallisuutta
sek& huolellisesti toteutettuja yksityiskohtia tulisi vaalia, mm. korjatessa uusi-
malla yksityiskohtia alkuperéisen kaltaisilla materiaaleilla ja ratkaisuilla. Maan-
tasokerroksen lapinékyvyys tulisi pyrkié séilyttéméén esim. vélttdmélld um-
peen teipattuja ikkunapintoja. Myos kattokerroksille tyypillisid siséén vetoja ja
muusta rakennusmassasta poikkeavaa kattokerroksen muodonantoa tulisi tut-
kia tdydennysrakentamisen yhteydesséa. Julkisivuissa keskustan alueella tulisi
yhtené&isyyden séilyttdmiseksi suosia vaaleaksi rapattuja tai puhtaaksi muurat-
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tuja tiilipintoja sek& nauhamaisia ikkunaratkaisuja. Parvekkeiden osalta ydin-
keskustassa tulee rakentaa julkisivupinnasta sisdénvedettyja parveketyyppejé.
Ydinkeskustan tdydennysrakentamiskohteiden osalta tulee varmistaa riittédvan
laadukas suunnittelu ja toteutus.”

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 0.

Vaihtoehto 1.

Vaihtoehto 2.

Vaihtoehto 3.

Asemakaavaa ei muuteta ja suunnittelualue rakentuu
15.6.1987 vahvistetun asemakaavan mukaisesti.

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

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

Asemakaavaan tehdaan muutokset, jossa rakennus-
oikeus nostetaan 2400k-mZiin ja kerrosluvuksi muu-
tetaan VI (kuusi).

Ehdotusvaihe | (2010)

Asemakaavaehdotukseksi valittiin luonnos-
vaihtoehto 1, joka parhaiten taytti kaavoi-
tuksen tarkoituksenmukaisuuden seka ha-
kijoiden toiveet. Luonnokseen tehtiin
11.12.2009 tarkentavia muutoksia.

Asemakaavaa esitettin  muutettavaksi si-
ten, etta rakennusoikeus tontilla nostetaan
1 014 k-m?%sta 2 200 k-m%n. Rakennuspai-
kan rakennusala muodostuu kahdesta eril-
lisesta osa-alueesta. Kadunpuoleisen ra-
kennusalan kerrosluvuksi merkitaan V (vii-
si) ja tontinpuoleisen kerrosluvuksi VI (kuu-
si). Kaikki pysakointipaikat tontilla osoite-
taan kahteen maanalaiseen kerrokseen.

Asemakaavaehdotus pidettiin julkisesti
nahtavilla 5.5.-4.6.2010.

Kaavamuutoksen hakijat eivat hyvaksy-
neet maankayttosopimuksen mukaisia
ehtoja ja kaavamuutos jai poydalle.

Havainnekuva.
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Ehdotusvaihe Il (2026)

Hakija on yhdessa suunnittelijansa kanssa ollut yhteydessa kaavoitukseen
tarkoituksenaan saattaa kaavamuutos paatokseen. Hakijan esityksen mukaan
kayttotarkoitusta muutettaisiin, niin etta se sallisi asumisen lisaksi myos hotel-
litoimintaa. Kaavamuutos osaltaan helpottaisi majoitus- ja asuntopulaa kes-
kustan alueella. Kayttotarkoituksen muutoksen lisaksi kaavaehdotuksen pysa-
kointimaaraykset paivitetadn nykyisten normien mukaisiksi ja rakennusaloihin
tehdaan pienia muutoksia. Pihalle rakennettavan luiskan sijaan pysakointiker-
rokseen ajetaan Rovakadun puolelta.

Kaavaehdotuksessa rakennusoikeus on sama kuin aikaisemmassa vaihees-
sa, 2200 k-m?:n. Kayttotarkoitus muuttuu hotelli- ja majoitusrakennusten seka
asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Alueella eri toiminnot voivat sijaita samas-
sa rakennuksessa (KA-1). Tontin suurin sallittu kerrosluku on kuusi (VI). Py-
sakointi toteutetaan paaosin maanalla, pysakointikerrokseen ajetaan raken-
nuksen Rovakadun puoleiselta sivulta. Lisaksi kaavamuutosehdotukseen on
paivitetty nykyisen pysakointinormiston mukaiset pyora- ja autopaikkoja kos-
kevat vaatimukset.

Toteutusta havainnoivat viitteelliset havainnekuvat.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 1014m?, rakennusoikeutta alueella on
2200 k-m? ja kerrosluku on VI (kuusi). Paikoitus sijoitetaan pa&osin maanalle.
Tontin sisapiha varataan osittain leikki- ja oleskelualueeksi.

Aluevaraukset

Korttelialueet

KA—1 HOTELLI- JA MAJOITUSRAKENNUSTEN SEKA ASUINKERROSTALOJEN
KORTTELIALUE. ALUEELLA ERI TOIMINNOT VOIVAT SIJAITA SAMASSA
RAKENNUKSESSA.

Pinta-ala: 1 014m?
Rakennusoikeus: 2 200 k-m?

Kaavan vaikutukset
Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Tontin 1-29-5 rakentuessa kaavamuutosehdotuksen mukaisesti, tulee tontin
tehokkaamman kayton ja korkeamman rakentamisen myota kaavalla olemaan
vaikutuksia suunnittelualueen ympariston kaupunkikuvaan uudistava vaikutus
seka yhdyskuntarakennetta tiivistava vaikutus. Rakennusoikeus kasvaa alu-
eella 1186 k-mZ:ia ja rakennustehokkuusluvuksi muodostuu e=2.17.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luontoon eika luonnonymparistoon. Istu-
tettavilla puuriveilld parannetaan keskustan latvapeitteisyytta ja istutettavat
alueet parantavat alueen viihtyisyytta kovien pintojen pinta-alojen pienentyes-
sa suunnittelualueella.

Kaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaavassa on otettu huomioon yleiskaavan ohjausvaikutus, kaavamuu-
toksen kayttotarkoitus, rakennustehokkuus ja —korkeus ovat keskustan
osayleiskaavan tavoitteiden mukaisia,

Kaavan valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
Alueen uudelleen rakentumisen mydéta yhdyskuntarakenne tiivistyy. Kaa-
vamuutos hyddyntéa olemassa olevaa rakennetta.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Suunnittelualue on tulvauhkatason ylapuolella (HW 1/ 100), hulevedet on
huomioitu asemakaavan muutoksessa asiaa koskevalla maarayksella.
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Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavaselostuksen liitteena
seka kaavakartalla. Kaavamerkinnat ovat alueidenkayttolain mukaisia.
Nimisto

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

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava on toteutettavissa kun asemakaavan muutos kuulutetaan lain-
voimaiseksi. Alueen toteuttamiseen on haettavaa lupaa rakennusvalvonnas-
ta. Rakentamisessa on noudatettava voimassa olevan asemakaavanmukaisia

maarayksia.
LITTEET: 1. Asemakaavan seurantalomake
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
3. Voimassa oleva asemakaava
4, Asemakaavan muutos
5. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Rovaniemella 27.4.2010 (Paivitetty 30.1.2026)

Markku Pyhajarvi Nicholas Coull
kaavoituspaallikko kaavasuunnittelija

(Paivitetty 30.1.2026)



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]

Rovaniemi

Tayttamispvm

LIITE 1

2.2.2026

Asemakaavan muutos 1. kaupunginosan korttelin 29 tontti 5

0,1014
0,1014

Omarantaiset

Omarantaiset

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

16.12.2025
14.10.2009
698-2009-27

0,1014

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,1014 | 100,00 2200 217 0,1014 2200
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 0,1014 100,0 2200 2,17 0,1014 2200
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-aIJ Kerrosala
[%] [k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha #]

Kerrosalan muut.
[k-m? ]

Yhteensa

0,1014

100,00 2200

217

0,1014

2200

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,1014

100,0 2200

217

0,1014

2200

KA-1

0,1014

100,0 2200

217

0,1014

2200

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




LIITE 2

ROVANIEMEN KAUPUNKI

ASEMAKAAVAN MUUTOS
1. KAUPUNGINOSA
KORTTELI 29, tontti 5
Rovakatu 15

OSALLISTUMIS- JA
ARVIOINTISUUNNITELMA

MAANMITTAUS- JA SUUNNITTELUPALVELUKESKUS
SUUNNITTELUPALVELUT
2009



Alustava suunnittelu- ja vaikutusalue
Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 1. kaupunginosan korttelissa

29, tontilla 5, Rovakatu 15. Arvioitu vaikutusalue kasittda lahiympariston
kortteli-, katu-, puisto- ja likennealueet. Alla olevassa kuvassa suunnittelualue

on kuvattu ympyralla ja arvioitu vaikutusalue katkoviivalla.
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Miksi kaavoitukseen on ryhdytty?
Maanomistajat ovat 28.8.2009 paivatylla hakemuksella
1. kaupunginosan

esittaneet asemakaavan muuttamista omistamalleen
korttelin 29 tontille 5. Hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa tontille
rakennuskannan mukaisessa mittakaavassa.

Hakemuksessa esitetdan sekd kerrosluvun ettd rakennusoikeuden
Hakijat esittavat, ettd rakennusoikeus tontilla nostettaisiin

nostamista.
nykyisesta 1014 k-m?sta 2200 k-m?:n. Tontille rakennettavaan rakennukseen
tulisi varsinaisia kerroksia viisi ja kuudes puolikaskerros.

rakentaminen ymparoivan



Suunnittelun lahtokohdat

Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 7.10.2002 hyvaksyma
oikeusvaikutteinen yleiskaava. Yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty
keskustatoimintojen alueeksi (C).
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Asemakaava

g

- Yy 27 / ! . }
e NI RN .y AT
Suunnittelualueella on voimassa 15.6.1987 vahvistettu asemakaava.
Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on kaavoitettu asuin-,
like- ja toimistorakennusten Korttelialueeksi (AL). Tontille on osoitettu
kahdelle rakennusalan osalle kerrosluvut Il ja 1V, joista kerrosluku IV sijoittuu
kadunpuoleiselle tontinosalle. Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1014 k-
m?.  Rakennuslain aikana vahvistettu kaava mahdollistaa maanpaallisen
kellarikerroksen rakentamisen ja sen paalle nelja asuin-, liike- tai
toimistokerrosta. Lisaksi paaasiassa asuntoja sisaltavan kerrostalon ullakolle
saadaan kerrosluvun estamatta sijoittaa saunaosasto.

Suojeltavat kohteet, rakennukset ja rakennelmat

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

Yleiskaavassa suojelun osalta on seuraavanlainen maarays: ~ Taman
yleiskaavan suojelumerkinnat eivat ole rakennetun ympariston kauneuden ja
kulttuuriarvojen vaalimisen osalta taysin kattavia, vaan rakennetun ympariston
tai maiseman suojelutarve on aina tarkasteltava asemakaavoituksen
yhteydessa”.



Keskusta-alueen osayleiskaava

Kaupunginhallitus paatti 7.4.2008 (130 §) kaynnistaa Rovaniemen keskusta-
alueen maankayttda ohjaavan osayleiskaavan valmistelun. Tekninen
lautakunta paatti 29.9.2009 (131 §) saattaa vireille osayleiskaavan laatimisen
keskeiselle keskusta-alueelle. Osayleiskaava kuulutetaan vireille myohemmin
ja asiaan liittyva aineisto pidetaan yleisesti nahtavilla palvelupiste Osviitassa
seka Rovaniemen kaupungin kotisivujen Kaavatorilla.

Alustava keskustan osayleiskaavan aluerajaus

W I P NP E A Erkkildnsaari

@ JALUSTAVA KESKUSTAN |
OSAYLEISKAAVAN . \ , |
JALUERAJAUS g3 e\

Lainas

Kirkonjyrhdma

Alueen nykyinen kaytto

Talla hetkellda tontilla sijaitsee 1950-luvulla valmistunut kolmikerroksinen
asuin- ja liikerakennus. Muu tontin osa on pysakointialueena.

Alustava tavoite

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

Arvioitavat vaikutukset

Arvioitavia vaikutuksia ovat yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton
taloudellisuus, liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
kaupunkikuvaan seka maisemaan, asumisviihtyvyys, pihan leikki- ja
oleskelualueet, rakennustehokkuus, kerrosluku, pysakointi, littyminen tontille
seka taajamatulvat.



Laadittavat vaihtoehdot ja miten kaavan vaikutuksia arvioidaan?

0. Asemakaavaa ei muuteta.
Asemakaavaan tehdaan hakemuksessa esitetyt
luonnosvaihtoehdon 1 mukaiset muutokset.

-

2. Asemakaavaan tehdaan luonnosvaihtoehdon 2 mukaiset

muutokset.

3. Asemakaavaan tehdaan luonnosvaihtoehdon 3 mukaiset

muutokset.

Vaihtoehtoja arvioidaan tontin kayton ja kaupunkikuvan kannalta laatimalla

vaihtoehtoisia tontin kayttosuunnitelmia ja havainnekuvia.

Hakijan esittama asemapiirros

“y,

KOY JUSSILA

OLEVA RAKENNUSOIKEUS: 1014 kem?

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

Maantasokerros: 400 kem?
2-5 kerros:(dkpl) 4x 400 kem?
6.Kerros: 200 kem?

Autopaikoitus: -1-2 kerros:

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

21ap/kerros yhteensa 42 Ap.

16.4.2008 j4(,,_f/m?"‘-"'*'--— AR K O 1 . 1

Hannu Voutilainen

Kaupunginosa/kyld Korttali/tila Tonfli/Rn:d Viranomailsten arkistoiniimerkintdjd varien
1 29 5
Rokennustoimenpide Plirustuslaji Juoks. nro
Uudisrakennus
Rakennuskonleen nimi ja osoite Piirustuksen sis@itd Miltakaavat
KOY JUSSILA Asemapiirros || IR
Rovakatu
Rovaniemi 96100
Koskikotu 18 AS
ARKKITEHTISUUNNITTELY Pt 25220 Bovoniom
VOUTILAINEN OY GSM +358 45 1171 2000
hannu.voutilainen@ark.inet.fi
Tydnumero
Tiedostony sijainri:D:\BS6 KOY Lohtenen’\596 KOY Lehtanan.pin
Pdivays Vastuullinen suunniftellja Suunnitteluala ja piirustusnumere Muutes




Hakijan esittama julkisivun havainnekuva
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Osalliset, alustavan tarkastelun perusteella

Kaavamuutoksen aloitteen tekijat:
Maanomistajat

Kaava-alue ja sen ymparisto:
Maanomistajat, asukkaat, asukasyhdistys, ym. osalliset, joiden toimialaa
muutos koskee

Hallintokunnat:

Kaupunginhallitus, tekninen lautakunta, ymparistolautakunta,
perusturvalautakunta, maankaytto, yhdyskuntatekniikan suunnittelu,
ymparistonvalvonta

Viranomaiset:
Lapin ymparistokeskus, Lapin pelastuslaitos

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

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen
Tyon kaynnistaminen (MRL 62§ ja 63§)

Tekninen lautakunta on paattanyt 29.9.2009 (129 §) saattaa vireille tonttia 1-
29-5 koskevan asemakaavan muutoksen. Asemakaava muutos on kuulutettu
vireille 14.10.2009 Lapin Kansassa sekd kirjeella maanomistajille ja
rajanaapureille. Kaavamuutokseen liittyviin asiakirjoihin seka osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan on  mahdollisuus  tutustua 15.10.-29.10.2009
yhteispalvelupiste Osviitassa, Rovakatu 2, sekd kaupungin internet-sivujen
Kaavatorilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollisuus jattaa
suullisia tai kirjallisia mielipiteitd siihen asti, kunnes ehdotus asemakaavan
muutokseksi asetetaan yleisesti nahtaville.

Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen alkuvaiheessa on lahetetty tieto kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelma Lapin ymparistokeskukseen. Kaavaan
kohdistuva viranomaisneuvottelun tarve selvitetdan myodhemmin prosessin
aikana.

Luonnosvaihe (MRA 308§)

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosvaihtoehdot pidetaan
yleisesti nahtavilla 12.-25.11.2009 virka-aikana palvelukeskus Osviitassa,
Rovakatu 2. Luonnosvaiheen kuulemisesta ja nahtavillapidosta ilmoitetaan
Lapin Kansassa seka Kkirjeella maanomistajille ja rajanaapureille.
Nahtavillapitoaikana on mahdollisuus jattdaa asiassa kirjallisia ja suullisia
mielipiteitd. Tekninen lautakunta kasittelee asiaa yleisen nahtavillapidon
jalkeen.

Ehdotusvaihe (MRL 65§ JA MRA 27§)

Kaupunginhallituksen paatoksella asemakaavan muutosehdotus asetetaan
julkisesti nahtaville 30 vuorokaudeksi yhteispalvelupiste Osviittaan, Rovakatu
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2. Nahtavillaolo ilmoitetaan lehtikuulutuksella seka kirjeella maanomistajille.
Kaavamuutoksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot hallintokunnilta ja
viranomaisilta. Nahtavillapitoaikana on mahdollisuus jattda kaavamuutoksesta
kirjallisia muistutuksia kaupungin kirjaamoon. Asemakaavan muutoksen
hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Maankayttosopimus
Tekninen lautakunta on paattanyt, etta hakijan ja kaupungin valille laaditaan
maankayttosopimus.

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
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LITITE 5

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
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HOTELLI- JA MAJOITUSRAKENNUSTEN SEKA ASUINKERROSTALOJEN
KORTTELIALUE. ALUEELLA ERI TOIMINNOT VOIVAT SIJAITA SAMASSA
RAKENNUKSESSA.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOQOLELLA OLEVA VIIVA,

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN ALUEEN TAI OSA-ALUEEN RAJA.

OHJEELLINEN TONTIN/RAKENNUSPAIKAN RAJA.

KAUPUNGIN- TAl KUNNANOSAN NUMERO.

KORTTELIN NUMERO.

KADUN, TIEN, KATUAUKION, TORIN, PUISTON TAI MUUN YLEISEN
ALUEEN NIMI.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALANELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN
TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.

RAKENNUSALA.

MAANALAINEN PYSAKOINTITILA.

ALUEEN OSA, JOHON SAA SIJOITTAA MAANALAISIIN TILOIHIN
JOHTAVAN AJOLUISKAN.

IéEII'(HI- JA OLESKELUALUEEKSI VARATTU ALUEEN OSA, OHJEELLINEN
IJAINTI.

ISTUTETTAVA ALUEEN QOSA.

SAILYTETTAVA/ISTUTETTAVA PUURIVI,

KATU.



]
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PYSAKOIMISPAIKKA.

TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAON TULEE OLLA ERILLINEN.
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
ASUNNOT 1 AP/120 M2 ASUINKERROSALAA

LIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/80 M2 KERROSALAA

HOTELLIT 1 AP/200 M2 KERROSALAA

LISAKS| YKSI PAIKKA1000 M2 KERROSALAA KOHDEN HUOLTOA,
KOTIHOITOA, LOGISTIIKKAA SEKA VIERASPYSAKOINTIA VARTEN.

AUTOPAIKOISTA LIKKUMISESTEISTEN AUTOPAIKKOJA TULEE OLLA
VAHINTAAN YKSI, JA LISAKSI YKSI AUTOPAIKKA KUTAKIN ALKAVAA 50
AUTOPAIKKAA KOHTI.

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

ASUNNOT 1 PPP/40 M2 KERROSALAA
MUUT LIKERAKENNUKSET 1 PPP/50 M2 KERROSALAA

ASUINKERROSTALOISSA VAHINTAAN PUOLET POLKUPYORAPAIKOISTA
ON OSOITETTAVA LUKITTAVAAN LAMPIMAAN SISATILAAN,
POLKUPYORAPAIKOISTA PUOLET TULEE OLLA ESTEETTOMASTI
SAAVUTETTAVISSA. SISATILOISSA OLEVISTA POLKUPYORAPAIKOISTA
50 % TULEE OLLA RUNKOLUKITTAVIA.

MUUT PYORAPAIKAT TULEE VARUSTAA VAHINTAAN
RUNKOLUKITTAVILLA TELINEILLA.

PAIVITTAISTAVARALIIKKEISSA, TOIMITILA- JA LIKERAKENTAMISESSA
KATETTUUN PYSAKOINTITILAAN OSOITETAAN VAHINTAAN 50%
PAIKOISTA.

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN OSALTA KAYTETAAN LEIKKURIA: 150
PYORAPAIKAN YLITTAVALTA OSALTA LAADITAAN TARVELASKENTA,
MINKA, PERUSTEELLA PAATETAAN TARVITTAVISTA LISAPAIKOISTA.

TONTIN PINTA-ALASTA NOIN 20% TULEE VARATA ISTUTETTAVAKSI
LEIKKI- JA OLESKELUALUEEKSI.

RAKENNUKSEN MAANTASOSSA OLEVAAN 1. KERROKSEEN EI SAA
ROVAKADUN PUOLEISELLE SIVULLE SIJOITTAA ASUNTOJA TAI
MAJOITUSTILOJA.

VETTA LAPAISEMATTOMILTA PINNOILTA TULEVIA HULEVESIA TULEE
VIVYTTAA ALUEELLA ISTUTETTAVILLA ALUEEN OSILLA,
VIIVYTYSPAINANTEILLA, ALTAILLA, KAIVOILLA TAI SAILIDILLA ALUEITA
SUUNNITELTAESSA TULEE KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA
MAHDOLLISIMMAN PIENENA. HULEVEDET TULEE JOHTAA
PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN HYVAKSYMAN
ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN.

RAKENNUKSEN TULEE SOPEUTUA YMPARISTOONSA JA NOUDATTAA
YLEISILMEELTAAN VIEREISILLA TONTEILLA OLEVAA
RAKENNUSKANTAA. RAKENNUKSEN JULKISIVUMATERIAALIN TULEE
OLLA KIVIAINEINEN JA VARILTAAN VAALEA. TEHOSTEENA VOIDAAN
KAYTTAA MYOS MUITA MATERIAALEJA SITEN, ETTA JULKISIVUN
SELKEANA PAAMATERIAALINA ON KUITENKIN KIVIAINES.


Coull Nicholas Rovaniemi
Leima


