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1.2 Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee Rovaniemen kaupungin 9. kaupunginosassa, Teollisuus-, Halli- ja Suosiolan-
tien kulmauksessa.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

9. kaupunginosan korttelin 9022 tonttien 31, 34 ja 35 asemakaavamuutoksella tutkitaan
alueen muuttamista enemman kaupallista toimintaa palvelevaksi. Samalla tarkennetaan
mm. osa-aluerajaukset ja osittain uudistetaan alueen tonttijako.
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2  TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginhallitus on hyvéksynyt 15.1.2024 (§ 6) rakennusliike Lapti Oy:n hakeman suun-
nittelualuevarauksen ja sopimusluonnoksen alueen varaamisesta ja asemakaavamuutok-
sen kaynnistamisesta Halli- ja Teollisuustien valiseltéd alueelta korttelissa 9022.

Kaavoituspaallikké paatti 25.4.2024 (§12) kaynnistad asemakaavamuutoksen, jossa tutki-
taan em. suunnitteluvarauksen tavoitteet ja samalla ratkaistaan ja ajantasaistetaan suunnit-
telualueen sekd myds tontin 9-9022-34 asemakaava ja tonttijako.

Asemakaavamuutoksen vireille tulossa kuulutettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa ja kirjeella
alueen maanhaltijoille seka naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin yleisesti nahtavilla 19.6.- 18.7.2024 palvelupiste Osviittassa
(Koskikatu 19) seka kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Nahtavilla olon aikana jatettiin
yksi mielipide, jonka tekninen lautakunta kasittelee.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 25.4.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeellda alueen maanhaltijoille seka naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja
asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.4. — 12.5.2025 yleisesti nahtavilla palvelupiste
Osviittassa (Koskikatu 19) sekd kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Mielipiteita ei ja-
tetty.

Tekninen lautakunta paatti saattaa kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen 19.8.2025 § 110

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 27.8.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeellda alueen maanhaltijoille seka naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja
asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.8.-26.9.2025 julkisesti nahtavilla palvelupiste Os-
viittassa (Koskikatu 19) sekd kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta jatettiin yksi
muistutus ja kaksi lausuntoa. Muistutuksessa pyydetdan huomioimaan polkupydrapaikoituk-
sessa runkolukittavuus. Neve Oy:n lausunnoissa pyydetdadn huomioimaan tarvittavat johto-
rasitteet seka rasitealueilla olevien kaapeleiden lausuntomenettely rakentamisen yhtey-
dessé. Palautteet on huomioitu kaavamuutoksessa.

Seuraavaksi kaavamuutos etenee tekninen lautakunnan hyvaksymiskasittelyyn.

2.2 Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL).
Rakennusoikeutta on yhteensa 10700 k-m2. (3000 + 3500 + 2550 + 1650), kerrosluku on II.
Osaan alueesta kohdistuu saa- merkinta, joka tarkoittaa mahdollisten pilaantuneiden mai-

den puhdistamista ennen rakentamisen aloittamista. Alueella on voimassa 9.9.2019 hyvak-
sytty asemakaava (kaavatunnus 698 2010-15 ; arkistotunnus 32.823).
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Asemakaavan muutoksessa alueen osa-aluerajaukset ja tonttijako tarkastellaan uudelleen,
rakennusoikeus kasvaa yhteensa 1850 k-m?. Kerrosluku Il sailyy. Kayttotarkoitus liikeraken-
nusten korttelialue (KL) sailyy tontilla 34. Nykyiset tontit 31 ja 35, jotka yhdistetdan, merki-
taan vahittaiskaupan suuryksikén alueeksi (KM), koska maakuntakaavassa maaritetty Ro-
vaniemen taajaman alueen seudullisesti merkittdvan vahittadiskaupan suuryksikén raja 5000
k-m? ylittyy. Alueen tonttijako paivitetdan ja yhdistettyjen tonttien 31 ja 25 alueelle maarite-
tdan uusi tunnus.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaava-alueen rakennukset ovat paljon tilaa vievan erikokoiskaupan myymaléita. Alueesta
hieman yli puolet on rakentamatonta. Kaavamuutoksen myéta alueelle mahdollistuu alueyh-
distamisten my6ta mm. laajempi yhtenainen rakennuspaikka, johon voi sijoittaa 8000 k-m?2:n
vahittéiskaupan suuryksikdn. Alueen rakentamattomilla tonteilla maaperd on kunnostettu
kayttorajoitteettomaksi (PBM 14.1.2021).
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rovaniemen Teollisuuskylassa/Eteldkeskuksessa, Prisman lansi-
puolella. Kaava-alueella toimii talld hetkella Koneliike Korteniemi ja Cramo, hieman yli puolet
alueesta on kayttamatdnta/rakentamatonta.

3.1.2 Luonnonymparisté

Suunnittelualueella on vahaisesti varsinaista luonnontilaista aluetta. Alueen rakentamatto-
mat osat ovat enimmakseen puutonta ja ilman kasvillisuutta, lukuunottamatta joitakin lehti-
puusaarekkeita. Olevilla rakennuspaikoilla puustoa/istutuksia on hyvin vahaisesti, kadun-
varsilla jonkin verran.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Alueella ja lahiymparistéssa on paljon tilaa vievia erikoiskauppoja, joilla on alueelle tyypillisia
toimitila-/myymalarakennuksia laajoine ulkovarastointialueineen. Alueella on kaksi taysin ra-
kentamatonta tonttia. Alueelle on rakennettu yhdyskuntatekninen verkosto.

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen toteutuneet rakennuspaikat ovat ymparistélle tyypillisia laajoja ja kohtuul-
lisen korkeita rakennuksia, joiden yhteydesséa on laajahkoja pyséakdintialueita seka ulkova-
rastointeja. Alue on maastonmuodoiltaan tasaista.

Liikenne
Suunnittelualueen liikenndintivaylina ovat Teollisuustie, Suosiolantie, Hallitie. Teollisuustie
toimii alueellisena paakatuna. Suosiolantie toimii kokoojakatuna. Hallitie toimii liitynt&-
vaylana.

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

Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissa.

Maanomistus
Suunnittelualue on Rovaniemen kaupungin omistuksessa ja vuokrattu ulkopuolisille.

Tulva
Alue ei ole tulvavaaran alaista.
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Maapera
Alueen kaksi rakentamatonta tonttia jotka ovat toimineet aiemmin rakennusliikkeen varas-
toalueena. Alueella ei tiedeta tapahtuneen vuotoja tai onnettomuuksia, mutta kayttéhistorian
vuoksi on mahdollista, ettd alueella on voinut tapahtua maaperéan pilaantumista esimerkiksi
kone- ja laiterikkojen tai haitta-aineita sisaltavien aineiden varastoinnin yhteydessa. Tonttien
maapera on merkitty puhdistettavaksi/kunnostettavaksi (saa) voimassa olevaan asemakaa-
van (ks. 3.2.1).

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatékset ja selvitykset

Alue sisaltyy Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavan muutokseen, jossa suunnittelu-
alue on merkitty vahittaiskaupan suuryksikén alueeksi (KM 167).

Yleiskaava
Alueella on voimassa 20.10.2009 hyvéaksytty oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa alue on
merkitty palvelun ja hallinnon alueeksi (P).
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Asemakaava

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL).
Rakennusoikeutta on yhteensa 10700 k-m?2. (3000 + 3500 + 2550 + 1650). Kerrosluku on II.
Osaan alueesta kohdistuu saa- merkinta, joka tarkoittaa mahdollisten pilaantuneiden mai-
den puhdistamista ennen rakentamisen aloittamista. Alueella on voimassa 9.9.2019 hyvak-
sytty asemakaava (kaavatunnus 698 2010-15 ; arkistotunnus 32.823).
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Voimassa oleva asem

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

Pohjakartta

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

Suunnitelmat ja hankkeet
Rovaniemen alueidenkaytdn strategian paivityksen mukaan alue on merkitty keskusta pal-
velujen ja vahittaiskaupan suuryksikkéjen aluetta.

Rakennuskiellot ja suojelumaaraykset
Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja eikd suojeltavia kohteita.

Liikennejarjestelyt

Viime vuosien kuluessa on suoritettu useita Teollisuuskylan/Etelakeskuksen alueeseen ja
saavutettavuuteen vaikuttavia liikennejarjestelmien kehittdmisia, kuten liikennevalot Isoaa-
vantien / valtatien 4 risteykseen, Qijustien / Teollisuustien valo-ohjausten kehittdminen, Te-
ollisuustien itdpaan rakentaminen nelikaistaiseksi, vt.4 perusparannus seka Isoaavantien
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rakentaminen. Suosiolan- ja Teollisuustien liittymaan on toteutettu kiertoliittyma. Kevyen lii-
kenteen olosuhteita on parannettu rakentamalla uusia kevyen liikenteen vaylia Teollisuus-
tielle, Suosiolantielle ja Isoaavantielle.

Liséksi suunnitelmissa (Teollisuustien yleissuunnitelma, taustamuistio) on Teollisuustien
muuttaminen nelikaistaiseksi Teollisuustie-Suosiolantie seka Teollisuustie-lsoaavantie kier-
toliittymien valille.

Pilaantuneet maat

Tonttien alueen maaperaan pilaantuneisuutta on tutkittu 17.08.2020, jonka perusteella maa-
peran puhdistaminen on tehty massanvaihdoilla 7.-15.12.2020 vélisend aikana. Kaikkien
jaanndsnaytteiden pitoisuudet alittavat éljyhiilivetyjen ja/tai raskasmetallien osalta laborato-
rion maaritysrajat ja/tai VNa 214/2007 mukaiset kynnysarvot. Jatejakeita ei tdAman puhdis-
tuksen yhteydessa poistettu, koska nama on parempi poistaa rakennustydn yhteydessa tai
sulan maan aikana. Jatejakeiden poistosta tulee sopia kunnan ymparistéviranomaisen
kanssa. Ymparistéteknisille kunnostustéille ei ole tarvetta. Kayttérajoitteille ei ole tarvetta
(Maaperén tilan tietojarjestelméaraportti 12.2.2021, kunnostuksen loppuraportti PBM
14.1.2021).

ROVANIEMI

O

Kuva L Sijaintikartta. Kohde merkilly punaisella ympyralld (pohjakartta Maanmittausiaifos 2020)
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaupunginhallitus on hyvéksynyt 15.1.2024 (§ 6) rakennusliike Lapti Oy:n hakeman suun-
nittelualuevarauksen ja sopimusluonnoksen alueen varaamisesta ja asemakaavamuutok-
sen kaynnistamisesta Halli- ja Teollisuustien valiseltéd alueelta korttelissa 9022.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoituspaallikkd paatti 25.4.2024 (§12) kaynnistad asemakaavamuutoksen, jossa tutki-
taan em. suunnitteluvarauksen tavoitteet ja samalla ratkaistaan ja ajantasaistetaan suunnit-
telualueen sekd myds tontin 9-9022-34 asemakaava ja tonttijako.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Eri tahojen kuulemista ja kaavoitusprosessin toteutumista varten on laadittu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma 12.6.20.2024 (paivitetty 14.4.2025). Osalliset on lueteltu em. suunnitel-
massa.

432 Vireille tulo

Asemakaavamuutoksen vireille tulossa kuulutettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa ja kirjeella
alueen maanhaltijoille sek& naapureille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelméat

Asemakaavamuutoksen vireille tulossa kuulutettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa ja kirjeella
alueen maanhaltijoille seka naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma pidettiin yleisesti nahtavilla 19.6.- 18.7.2024 palvelupiste Osviitassa seka
kaupungin internet —sivuilla Kaavatorilla. Nahtavilla olon aikana jatettiin yksi mielipide, jonka
tekninen lautakunta késittelee.

Asemakaavamuutoksen valmisteluvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 25.4.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeella alueen maanhaltijoille seka lahinaapureille. Voimassa oleva asemakaava
ja asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.4. — 12.5.2025 yleisesti nahtavilla palvelupiste
Osviittassa (Koskikatu 19) seka kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Mielipiteita ei ja-
tetty.

Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen kuulemisesta kuulutettiin 27.8.2025 Lapin Kan-
sassa ja kirjeellda alueen maanhaltijoille seka naapureille. Voimassa oleva asemakaava ja
asemakaavan muutosluonnos pidettiin 28.8.-26.9.2025 julkisesti nahtavilla palvelupiste Os-
viittassa (Koskikatu 19) seka kaupungin Internet- sivuilla, Kaavatorilla. Asiasta jatettiin yksi
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muistutus ja kaksi lausuntoa. Muistutuksessa pyydetdan huomioimaan polkupydrapaikoituk-
sessa runkolukittavuus. Neve Oy:n lausunnoissa pyydetdadn huomioimaan tarvittavat johto-
rasitteet seka rasitealueilla olevien kaapeleiden lausuntomenettely rakentamisen yhtey-
dessé. Palautteet on huomioitu kaavamuutoksessa.

Seuraavaksi kaavamuutos etenee tekninen lautakunnan hyvaksymiskasittelyyn.

434 Viranomaisyhteisty6

[Imoitus vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty kaavoituksen
alkuvaiheessa tiedoksi Lapin ELY -keskukseen. Viranomaisyhteisty® tapahtuu tarvittaessa

neuvottelujen ja lausuntojen muodossa. Asemakaavamuutoksessa ei ole vaikutuksiltaan
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia asioita (MRL 18 §).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:

Tehokas liikennejarjestelma

toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

terveellinen ja turvallinen elinymparisté

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
uudistumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia.

Kaavamuutoksella mm. tuetaan edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle, pal-
velujen ja ty6paikkojen edistamiseksi, eri alueiden elinvoiman ja vahvuuksien hyddynta-
miseksi seka palveluiden saavutettavuudelle. Tavoitellaan mahdollisimman hyvin olemassa
olevien rakenteiden hyédyntamista ja varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin.

Asemakaavamuutoksella ei ole valtakunnallisia vaikutuksia (MRL 22§).
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Maakuntakaava ja yleiskaava

Vuonna 2022 tuli voimaan Rovaniemen ja lta-Lapin maakuntakaava, jossa on kasitelty myds
Etelakeskuksen ja Teollisuuskylan kaupallisten toimintojen alueet ja tata kautta mm. vahit-
taiskaupan suuryksikéihin verrattavien myymaldiden sijoittuminen. Kaavassa Etelakeskuk-
sen lansipuoli, sisaltden kaava-alueen, ja Teollisuuskyla on merkitty vahittédiskaupan suur-
yksikdn alueeksi (KM 167).

Alue on merkitty Rovaniemen ja Itéd-Lapin maakuntakaavaan vahittdiskaupan suuryksikén
alueeksi (KM 167). Kaavamuutos on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi 12.10.2009 (134 §) yleiskaavan muutoksen, jolla muutettiin
mm. 9. kaupunginosissa yleiskaavaan merkittyja tydpaikka-alueita palvelujen ja hallinnon
alueiksi. Rovaniemen alueen yhdyskuntarakenteen muutoksen tarpeet yritystoiminnan
osalta Etelakeskuksen ja Teollisuuskylan alueella tulivat esille jo kuntaliitoksen jalkeen. Ke-
hitys tulee huomioida myds alueen asemakaavoissa.

Voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa 2015, alue on merkitty palvelun ja
hallinnon alueeksi (P). Kaavamuutos on yleiskaavan tavoitteiden mukainen.

Asemakaava

Tavoitteena on laatia Lapti Oy:lle kaupunginhallituksen myéntaman suunnitteluvaraukseen
pohjalta asemakaavan muutos. Samalla péivitetdan kaava-alueen osa-aluerajaukset seka
tonttijako.

Kaupungin strategian mukaisesti kaavamuutoksessa rakennetun infran kayttdaste paranee
ja yhdyskuntarakenne tiivistyy ja kaavoitusta kohdennetaan erityisesti alueille, joilla palvelut
ovat hyddynnettavissa.

Voimassaolevassa asemakaavassa suunnittelualue on merkitty liikerakennusten kortte-
lialueksi (KL), jossa rakennusoikeutta on yhteensd 10700 k-m2. (3000 + 3500 + 2550 +
1650), kerrosluku on Il. Asemakaavan muutoksessa alueen osa-aluerajaukset ja tonttijako
tarkastellaan uudelleen, rakennusoikeus kasvaa yhteens& 1850 k-m?. Kerrosluku Il sailyy.
Kayttotarkoitus liikerakennusten korttelialue (KL) sailyy tontilla 34. Nykyiset tontit 31 ja 35,
jotka yhdistetaan, merkitadan vahittaiskaupan suuryksikén alueeksi (KM), koska maakunta-
kaavassa madritetty Rovaniemen taajaman alueen seudullisesti merkittavan vahittéiskau-
pan suuryksikon raja 5000 k-m? ylittyy. Nykyisten tonttien alueiden yhdistymisen my6ta muo-
dostuvan uuden tontin rakennusoikeus on 8000 k-m? + 1000 k-m?.

W Rovaniemi
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto O :
Alueen asemakaava séilyy entisellaan.

Vaihtoehto 1 :
Asemakaavan muutos, jossa nyKkyisista tonteista 31 ja 35 muodostetaan liikerakennusten
korttelialue, jonne saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM), jossa rakennusoikeutta
on 8000 k-m? + 1000 k-m?. Tontin 34 alue sailyy liikerakennusten korttelialueena (KL), ra-
kennusoikeus nousee 1000 k-m?, ollen 3550 k-m?. Alueen tonttijako ja osa-aluerajaukset
maaritellaan osittain uudelleen. Alueen kerrosluku Il sailyy.

S OO CSSE B V. =N
< ~ & : Q

Vaihtoehto 2:

Jokin muu prosessin aikana esille tuleva vaihtoehto.

Asemakaavaehdotukseksi on valittu vaihtoehto 1, joka oli nahtavilla 28.8. - 26.9.2025. Nah-
tavilla olon jalkeen alueelle on merkitty johto-/ojarasitealue, jotta voidaan mm. turvata koko
aluetta koskeva hulevesiverkoston osa.
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452 Vaikutus ymparistéén

Kaavamuutoksen arvioitavia vaikutuksia ovat yhdyskuntarakenteen ja alueidenkaytén talou-
dellisuus, liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan sekéa
maisemaan, kayttétarkoitus, rakennustehokkuus, kerrosluku, liikenne, pysékainti ja liittymi-
nen tonteille.

Kaavamuutoksessa alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa (1850 k-m?), joten alueelle
mahdollistuu arviolta rakentamisen maaraan suhteutettuna yhden pienehkén, yleensa taa-
jama-alueen ulkopuolisen kokoisen, myymalan rakentamisen kuin mitd nykyinen asema-
kaava mahdollistaa. Kaavamuutoksessa suurin vaikutus on alueelle muodostuva laajempi
rakennuspaikka, mahdollistaen néin yhtendisen suurempimassaisen myymalan rakentami-
sen pysakdintialueineen, verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Alueen kerrosluku
ei muutu.

W Rovaniemi
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 31567 m?, joka sisélta4 liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
etta (KL) 10180 m? ja liikerakennusten korttelialuetta jonne saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon (KM) 21387 m?. Alueen kokonaisrakennusoikeus on 12550 k-m?.

5.2 Aluevaraukset
5.21 Korttelialueet
KL LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
Pinta-ala: 10180 m?
Rakennusoikeus: 3550 k-m?
Kerrosluku: 1
KM LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON.

Pinta-ala: 21387 m?
Rakennusoikeus: 8000 + 1000 k-m?
Kerrosluku: 1

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Eteldkeskus on nykyiselldkin tieverkolta, mukaan lukien kevyenliikenteen vaylat, hyvin saa-
vutettavissa. Kaava-alueen ajoneuvoliikenne liittyy Halli-, Suosiolan- ja Teollisuustiehen.
Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon eika uutta tarvitse rakentaa.

Alue on liitettavissa kunnallistekniikan verkostoihin.

Liikenne

Asemakaavamuutos toteutuessaan mahdollistaa alueen liikenteen lisdantymisen. Viimei-
simmat liikennejarjestelmien parannukset (mm. vt4 perusparannus, Isoaavantien rakenta-
minen, Teollisuustien itdosan muuttaminen nelikaistaiseksi, kiertoliittymét Isoaavan- ja Suo-
siolantien liittymiin) mahdollistavat alueen hyvan saavutettavuuden. Lisdksi on suunnitel-
missa Teollisuustien muuttaminen nelikaistaiseksi Suosiolan- ja Isoaavantien valilla, joka
parantaa entisestéan likenteen sujuvuutta alueella ja ymparistdssa.

W Rovaniemi
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Kaava-alueen liikennejarjestelyt tukeutuvat ja sopivat alueen katuverkostoon. Kaava-alue
liittyy Teollisuus- ja Hallitiehen. Liikennejarjestelyitéd on tarkasteltu yhteistyéssa kaupungin
yhdyskuntatekniikan kanssa.

Hulevedet
Hulevedet johdetaan alueella oleviin sadevesijarjestelmiin (mm. hulevesiviemarit) viran-
omaisen hyvaksyman erillissuunnitelman mukaan.

5.3.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Kaava-alueen voidaan katsoa siséaltyvan Eteldkeskuksen kaupallisen alueen keskittymaan,
jossa liikkeiden toimitilat ovat laajoja ja kohtuullisen korkeita rakennelmia, joiden yhteydessa
voi olla laajojakin pysékéintialueita. Ymparistdssd on myds toimitila-/pienteollisuus raken-
nuksia. Alueen pohjoispuolella, n. 200 m etaisyydelld, on Suosiolan voimalaitosalue. Alue
on maastonmuodoiltaan tasaista.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on, Suosiolan voimalaitosalueen liséksi, osittain vanhem-
paa teollisuusaluetta jossa ei ole kiinnitetty huomioita kaupunkikuvallisiin seikkoihin vaan
rakennusten ja piha-alueiden ulkoasua ja sijoittelua on ohjannut I1ahinna kaytanndén toiminta.
Uudemmat rakennuspaikat, varsinkin Teollisuustien l1&heisyydesséa olevat, sopeutuvat pa-
remmin ymparistén kaupunkikuvaan.

Kaavamuutoksessa alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 1850 k-m?2. Suurin vaikutus
on, ettd asemakaavamuutos toteutuessaan mahdollistaa 8000 k-m? suuruisen liikkeraken-
nuksen rakentamisen. Nykyinen kaava mahdollistaisi kahden, 3000 k-m? :n ja 3500 k-m?:n
suuruisten liilkerakennusten rakentamisen. Kaavamuutokseen liittyy 21.5.2019 péivatyt ra-
kentamistapaohjeet, joilla osaltaan pyritddn huomioimaan paremmin kaupunkikuvallisia
seikkoja.

5.3.3 Vaikutukset kulttuuriympéristéon

Alueelle ei ole kulttuurihistoriallisesti merkittéavia kohteita tai muinaismuistoja. Asemakaava-
muutoksella ei ole merkittévia haitallisia tai heikentavia vaikutusta kulttuuriymparistéon.

5.3.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistodn

Asemakaavamuutos ei aiheuta haittaa linnustolle ja elaimistélle. Alueella ei ole luonnonti-
laista aluetta. Asemakaava-alueella ei esiinny luonnonsuojelulaissa tarkoitettuja luontotyyp-
peja eika suojelua edellyttavia kasvilajeja eikd pohjavesialuetta.

5.3.5 Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia virkistysalueisiin. Kaava-alueella ei ole virkistys-
alueet.

Kaava-alueella ei ole viheralueita tai niiden verkosta/kaytavia.

W Rovaniemi
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5.3.6 Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia ymparistén elinoloihin, hyvin-
vointiin, toimeentuloon, elinkeinoihin tai asemaan.

Kaavamuutos mahdollistaa osaltaan toteutuessaan tydpaikkojen lisdantymisen ja palvelui-
den paranemisen.

Kaavamuutos mahdollistaa alueellisesti kilpailuasetelman lisd&dntymisen saman toimialan
yritysten kesken.

Kaavamuutos ei aiheuta merkittavasti kilpailua kaupunkikeskustan kauppojen kanssa vaan
toimii tdydentavasti. Kaavamuutoksen mahdollistaman toteutuman tilantarve pysakadintialu-
eineen on niin laaja, ettei sitd ole edes mahdollista sijoittaa kaupunkikeskustaan. Kaava-
muutos kehittda ja tiivistaa Etelakeskusta kauppapaikkana.

5.3.7 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutos mahdollistaa paikallisesti talouskasvun ja ty6llisyyden edistamisen.
Kaavamuutoksella ei ole toteutuessaan yksistdan merkittavia vaikutuksia kuntatalouteen.
Alue on liitettédvissa kunnallistekniseen verkostoon.

5.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ovat maankayttd- ja rakennuslain (nykydédn alueidenkdyttdlaki) mukaisia.
Merkintdjen ja maaraysten selitykset esitellddn kaavakartan seka selostuksen liitteena.

5.5 Nimisto

Asemakaavamuutoksessa muodostuu tonttijaolla uusi tontti 9-9022-36. Muita muutoksia ei
tapahdu alueen nimisté6n.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavamuutoksen tullessa voimaan, mahdollistuu tarvittavien rakennuslupien hake-
minen. Asemakaava merkintdineen, maarayksineen ja ohjeineen on perustana alueen kay-
t0ssa.

Ennen rakentamistoimenpiteita on alueella olevien putkien ja johtojen sijainti selvitettava
sekd tarvittaessa (ks. kaavaméaéréykset) oltava yhteydessa tai pyydettava lausunto esim.
verkkoyhti6lta. Toteuttamisessa on kiinnitettava erityistd huomiota alueen hulevesien kasit-
telyyn ja yhteensovittamiseen kaupungin hulevesiverkostoon seka huolehdittava kaava-
alueen lansiosan kautta kulkevan lahiympéaristén hulevesiverkoston osan sailymisesta (ks.
kaavamdadaréykset), jossa em. osa voidaan sailyttda nykyisella sijainnillaan avo-ojana tai
siirtdd oja esim. lahemmas lansirajaa tai korvata oja asianmukaisella putkitusjarjestelmall.

Alueen rakentamisen toteutumista seurataan kaupungin rakennusvalvonnan tietojarjestel-
malla.

Rovaniemelld 7.8.2025 Péivitetty: 20.10.2025
Markku Pyhé&jérvi Janne Anttila
Kaavoituspééllikké Kaavasuunnittelija
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Liite 1

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Rovaniemi Tayttamispvm 21.10.2025
Kaavan nimi Asemakaavan muutos 9. kaupunginosa kortteli 9022 tontit 31, 34 ja 35
Hyviksymispvm Ehdotuspvm 19.8.2025
Hyviksyja L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 18.6.2024
Pysyvi kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 698 2024-6
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,1567 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,1567
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km)]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Al e Pinta-ala Pinta-aid Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.

UENST SIS [ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m? 1]

Yhteensi 3,1567 | 100,00 12550 0,40 0,0000 1850

A yhteensi

P yhteensa

Y yhteensd

C yhteensi

K yhteensa 3,1567 100,0 12550 0,40 0,0000 1850

T yhteensi

V yhteensi

R yhteensi

L yhteensa

E yhteensd

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

. . Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m?] [ha 1] [k-m2 #]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m? 1]
Yhteensa 0 0 0 0

Rovaniemi
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ald Kerrosala

[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha #]

Kerrosalan muut.
[k-m? £]

Yhteensd

3,1567

100,00

12550

0,40

0,0000

1850

A yhteensi

P yhteensi

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

3,1567

100,0

12550

0,40

0,0000

1850

KL

1,0180

32,2

3550

0,35

-2,1387

-7150

KM

21387

67,8

9000

0,42

21387

9000

T yhteensd

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensd

S yhteensd

M yhteensa

W yhteensa

Rovaniemi
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Liite 2
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

KL

KM

LIKERAKENMUSTEN KORTTELIALUE.

LIKERAKENMUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOM.

3 M KAAVA-ALUEEN RAJAN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA.
KORTTELIM, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.
SITOVAN TONTTIJAON MUKAISEN TONTIN RAJA JA NUMERO.

RISTI MERKINNAN PAALLA OSOITTAA MERKINNAN POISTAMISTA.

KORTTELIN NUMERO.

RAKENNUSOIKEUS KERROSALAMELIOMETREINA.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKEMNUSTEN, RAKENNUKSEN
TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVURN.

RAKEMNMUSALA.
ALUEEN HUOLTOLIIKENTEEN LITTYMA.
PYSAKOIMISPAIKKA.

JOHTOA TAI OJAA VARTEN VARATTU ALUEEN OSA. ALUEELLE VOI
SIJOITTAA PYSAKOIMISPAIKKOJA. MIKALI ALUEELLA SIJAITSEE =
KAAPELEITA, ON ENMEN RAKENTAMISTOIMENPITEITA PYYDETTAVA
LAUSUNTO VERKKOYHTIOLTA. ALUEELLE EI SAA SOITTAA KIINTEITA
RAKENNUKSIA.
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TALLA ASEMAKAAVA-ALUEELLA TONTTIJAKO ON SITOVA.
TONTILLA TULEE OLLA AUTOPAIKKOJA VAHINTAAN SEURAAVASTI:
LIKE- JA TOIMISTOTILAT 1 AP/50 M2 KERROSALAA

TONTILLA TULEE OLLA PYORAPYSAKOINTIPAIKKOJA VAHINTAAN
SEURAAVASTI:

MUUT LIKERAKENNUKSET 1 PPP/100 M2 KERROSALAA

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

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

TAMAN ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISESSA ON NOUDATETTAVA
21.5.2019 PAIVATTYJA RAKENTAMISTAPAOHJEITA.

TONTILLA TULEVAT HULEVEDET TULEE VIIVYTTAA TONTILLA
VIIVYTYSRAKENTEIN JA JOHTAA PURKUPAIKKAAN VIRANOMAISEN
HYVAKSYMAN ERILLISSUUNNITELMAN MUKAAN. TONTILLA TULEVISTA
HULEVESISTA, PUHTAITA KATTOVESIA LUKUUN OTTAMATTA, ON
EROTETTAVA OLJY JA HIEKKA. ALUEITA SUUNNITELTAESSA TULEE
KOVIEN PINTOJEN MAARA PITAA MAHDOLLISIMMAN PIENENA.
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TONTTIJAGN MUUTCS 1:1000 ROVANIEM!

ASEMAKAAVA  2024—5 WAHWVISTETTU

EDELLINEN TONTTIJAKD 31.01.2024

F—————————— TONTTIADN LAATI 05.08.2025

LASK, MM Kiinteistoinsinddri KAUP. 054 9
FURT. MM KORTTELI 9022
TARK., PO Periti Onkals TONTIT 36
Tekninen lautakunta hyvdksynvt pehjakartan ja MUUTT. TONTIT 31,35
tonttijaon TJ—KARTTA 8022-11

MUODOSTUMINEN

TONTT|
36

F-ALA OSAFINTA-ALA
B245
4730
B408

KOORDINAATTILUETTELO

Rbda KINTEISTON NIMI

4011520 Alasin o %

99022 | 3 7377986510

98022 31 &7 7377406.068
s 7377772.043
8 7377759469
24 7377726.831
73 7377711600
7 7377701.355
1% 7377656559
17 7377649.990

¥

26485673 225
26485774563
26485616 BEO
26485637 962
264B561E.515
26485718.218
26485735.394
26485710.147
2B4B5624.401
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS
9. kaupunginosa kortteli 9022 tontit 31, 34 ja 35, Hallitie

N o) <SIaT

Rovaniemen kaupunki

12.6.2024, péivitetty 22.4.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 63 §) kuvataan kaavatyon tavoitteet ja ldhtokohdat, val-
mistelun ja paiatoksenteon eteneminen, kaavan vaikutusten arviointitavat seka osallistumismahdolli-
suudet ja tiedottaminen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa paivitetaan kaavatyon eri vaiheissa tar-

vittaessa.

www.rovaniemi.fi




SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE
Suunnittelualue sijaitsee 9. kaupunginosassa, Halli-,
Suosiolan- ja Teollisuustien kulmauksessa. Suunnit-
telualueen sijainti on esitetty alla olevalla opaskar-
talla.

ROVANIEMI

Vitinkanmas

ASEMAKAAVAN TARKOITUS JA TAVOITE
Rakennusliike Lapti Oy on hakenut kaupungilta
suunnitteluvarausta Teollisuuskylan alueelta Halli-
tien varrelta.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt suunnitteluvarauk-
sen ja sopimusluonnoksen alueen varaamisesta ja
asemakaavamuutoksen kaynnistémisesta
15.01.2024 § 6.

Kaavoituspaallikkd on kaynnistanyt 25.4.2024 § 12
asemakaavamuutoksen, jossa tutkitaan alueen ase-
makaavaa suunnitteluvarauksen mukaisten tavoittei-
den mahdollistamiseksi. Lisaksi kaava-alueeseen lii-
tetddn myos tontti 698- 9- 9022-34, jotta koko alueen
asemakaava ja tonttijaon muutos saadaan ratkaistua.

Hakijan tavoitteena on toteuttaa suunnittelualueelle n.
7900 k- m 2:n kaupan hanke yhdelle tai useammalle
toimijalle ja noin 200 autopaikkaa. Hankkeen tyollista-
misvaikutukseksi on arvioitu rakentamisaikana 50- 70
henkilétydvuotta ja toiminnan k&ynnistyttya 50- 70
henkil6a.

Alustavana tavoitteena on tutkia, voidaanko tavoitteen
mukainen tai muu vaihtoehtoinen muutos tehda.

29

MAANOMISTUS

Alue on kaupungin omistuksessa. Tontille 9- 9022- 35
on suunnitteluvaraus rakennusliike Lapti Oy:lle. Ton-
tista 9-9022-31 on esisopimus vuokraoikeuden kau-
pasta nykyisen vuokralaisen ja Lapti Oy:n kesken.
Tontin 9-9022-34 vuokralainen on Koneliike Korte-
niemi.

ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT
Maakuntakaava

Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavassa alue si-
saltyy
(km167).

vahittaiskaupan  suuryksikon alueeseen

Yleiskaava

Voimassa olevassa keskustan osayleiskaavan muu-
toksessa 2009, alue on merkitty palvelun- ja hallinnon
alueeksi.
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Asemakaava ja suunnittelualueen rajaus

Alue on merkitty voimassa olevaan asemakaavaan
liike- ja toimistorakennusten Kkorttelialueeksi (K).
Osaan alueesta kohdistuu saa- merkinta, joka tarkoit-
taa mahdollisten pilaantuneiden maiden puhdista-
mista ennen rakentamisen aloittamista. Alueella on
voimassa 9.9.2019 hyvaksytty asemakaava.
SR A N e ) S

Muut suunnitelmat

TUTKITTAVAT VAIHTOEHDOT
VE 0: Asemakaavaa ei laadita eika muuteta.

VE 1: Asemakaavan muutos, jossa nykyisista
tonteista 31 ja 35 muodostetaan likeraken-
nusten Korttelialue, jonne saa sijoittaa vanhit-
taiskaupan suuryksikdn (KM), jossa raken
nusoikeutta on 8000 k-m? + 1000 k-m?. Tontin
34 alue sailyy liikerakennusten korttelialueena
(KL), rakennusoikeus nousee 1000 k-m?, ollen
3550 k-m?2. Alueen tonttijako ja osa-aluerajauk
set maaritellaan osittain uudelleen. Alueen ker
rosluku Il sailyy.

Samalla tarkennetaan ja paivitetdan ja
tarkennetaan osa-alue rajauksia.

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

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittdmia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan Maankaytto- ja rakennuslain 9
§:n sekd Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 §: mu-
kaisilla tavoilla.

Suunnitteluty laaditaan mahdollisia olemassa olevia
selvityksid hyddyntéen ja niitd tarvittaessa tayden-
taen.
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Tulva

Alue ei ole tulvavaaran alaista.

Maapera

Kaava-alueelta on tehty maaperan kunnostus 7.-
15.12.2020 valisena aikana. Ymparistoteknisille kun-
nostustdille ei ole tarvetta. Kayttorajoitteille ei ole tar-

vetta (Maaperdn tilan tietojérjestelméraportti
12,2,2021,  kunnostuksen  loppuraportti ~ PBM
14.1.2021).

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

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

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

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

Kaava-alue ja sen ymparisto:

— kaava-alueen maanomistajat ja -haltijat

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

Muut
— Napapiirin Energia ja Vesi
— muut asukkaat ja kaupunkilaiset

Osallisten maaraa taydennetaan tarvittaessa proses-
sin aikana.

SUUNNITTELUN VAIHEET

Kaynnistysvaihe (MRL 51 §)

Kaavoituspaallikkd kaynnisti 25.4.2024 § 12 asema-
kaavamuutoksen.

Vireilletulon (MRL 62§ ja 63§)

Osallistumis- ja arvicintisuunnitelma, kaavan muutos-
luonnos ja muut kaava-asiakirjat pidettin 19.6.-
18.7.2024 nahtavilla palvelupiste Osviitassa. Nahta-
villa olosta ilmoitettiin 18.6.2024 Lapin Kansassa ja
palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla seka kirjeitse
kaava-alueen maanomistajille, -haltijoille ja lahinaa-
pureille. Osallisilla on mahdollisuus esittas osallistus-
mis- ja arviointisuunnitelmasta mielipiteensa.

Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRA 30§)

Asemakaavan muutosluonnos asetetaan yleisesti
nahtaville 28.4. —12.5.2025. Osallisilla ja kunnan ja-
senilld on mahdollisuus esittdad mielipide kaavaluon-
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noksesta. Nahtavilla olosta iimoitetaan 25.4.2025 La-
pin Kansassa ja palvelupiste Osviitan ilmoitustaululla
sekd Kirjeitse kaava-alueen maanomistajille ja halti-
oille seka lahinaapureille. Osallisilla on mahdollisuus
esittaa kaavaluonnoksesta mielipiteensa.

Ehdotusvaihe (MRL 65 §)

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan myodhem-
min julkisesti nahtaville vahintaan 30 vrk:n ajaksi.
Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus esittaa
muistutus kaavaehdotuksesta. Nahtavilla olosta il-
moitetaan Lapin Kansassa ja palvelupiste Osviitan il-
moitustaululla sekd kirjeitse kaava-alueen maan-
omistajille ja haltioille seka lahinaapureille.

Hyvaksymisvaihe (MRL 52§)
Asemakaavan muutoksen hyvéksyy tekninen lauta-
kunta.

PALAUTTEEN ANTAMINEN

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta (myds myéhemmin erikseen jarjestettavien val-
misteluvaiheen kuulemisen mielipiteet sekd ehdotus-
vaiheen kuulemisen muistutukset) Rovaniemen kau-
punginhallitukselle osoitteeseen:

Rovaniemen kaupunki
kirjaamo PL 8216
96101 Rovaniemi

YHTEYSHENKILOT
Kaavoituspaallikkd Markku Pyhajarvi
puh. 016 322 8927
etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi

Kaavasuunnittelija Janne Anttila
puh. 016 322 8908
etunimi.sukunimi@rovaniemi.fi
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KAAVOITUSPROSESSI
VAIHE SELITE AIKATAU-
LUARVIO
KAAVOITUS- . EoToa
PAALLIKKO kaavoituspaatos 25.4.2024
VIREILLE- Osallistumis- ja arviointisuunni- 19.6
TULO telma nahtavilld mahdollisuus i
g 18.7.2024
jattaa mielipide
VALMISTE- kaavaluonnos nahtavilla mah- 28.4. -
LUVAIHE dollisuus jattaa mielipide 12.5.2025
TEKNINEN
LAUTA- kaavaehdotuspaéatos 8-9/25
KUNTA
EHDOTUS- kaavaehdotus nahtavilla, mah- 9.10/25
VAIHE dollisuus jattda muistutus B
TEKNINEN A :
LAUTA- I;zﬁvaehdotuxsen hyvaksymi- 10-11/25
KUNTA
MUUTOK- . . .
mahdollisuus valittaa Pohjois-
iﬁg\HAKU' Suomen hallinto-oikeuteen 30 vrk
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RAKENTAMISTAPAOHJEET

Liite 7

9. kaupunginosa
Teollisuustien, Hallitien, Lampelankadun ja Suosiolantien ympéristossi olevat, kort-
teleiden 9031 ja 9022, KTY-3 ja KL alueita

Bernadett Lits
Zoltan Fodor
ROVANIEMI 21.5.2019

www.rovaniemi.rfi
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Yleisti

Suunnittelualue sijaitsee suurimmaksi osaksi nikyvilld paikalla Etelidkeskuksen liike- ja teollisuus-
alueella. Sijainti Alueen asemakaava midrdyksineen yhdessi tdmin rakentamistapaohjeen kanssa

tidhtdad kaupunkikuvallisesti hallittuun ja rakennettuun ympérist6on positiivisesti vaikuttavaan koko-
naisuuteen. Rakentamistapaohjeessa on mééritelty ne suunnitteluperiaatteet ja toimenpiteet, joita
asemakaavan lisdksi noudatetaan tdmin korttelin ja laajemminkin koko alueen suunnittelussa ja to-
teutuksessa.

Tavoitteena on

- luoda vahva paikan tunne laadukkaalla maisema-, alue- ja rakennussuunnittelulla

- luoda yhdenmukainen imago alueelle

- luoda selkeit suuntaviivat kiinteistdjen kehittdmiselle seké julkisille ettd yksityisille kiinteis-
tojen omistajille

- saada aikaan miellyttdvi visuaalinen lopputulos ja inspiroiva sosiaalinen ympiristo

Suunnittelualueella uudisrakennushankkeeseen ryhdyttédessi pidetéddn erillinen hankkeen aloitusko-
kous, johon kutsutaan rakennusvalvonta, kaavoitus ja hankkeeseen ryhtyvi. Tissd kokouksessa
méiiritellddn hankkeen laatutaso ja arkkitehtoninen laatu.
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Punaisella viivalla rajaus alljtexesta, johbn rakentamis a}aaohjeet kohdentuvat
Piha-alueiden ja ympiriston suunnittelu

Pysdkointi

Pysédkointipaikat tulisi sijoittaa mieluiten rakennusten sivustoille. Katuliittymien mééré tulee mini-
moida. Vierekkdiiset liikkeet voisivat yhdessd suunnitella ja kdyttdd yhteisid pysidkointipaikkoja ja
tonttiliittymid. TyOntekijoiden autopaikat tulisi sijoittaa selvisti erilleen asiakaspaikoista. Huoltolii-
kenne ja asiakasliikenne tulee erottaa toisistaan. Suurilla pysédkdintialueilla suositellaan kdytetta-
viksi vettd ldpdisevid paidllysteitd. Suuret, laajat pysdkdintialueet tulee jakaa pienempiin osiin istut-
tamalla ruohoalueita, pensaita ja puita. Yli 25 —paikkaisille pysidkointialueille tulee rakentaa erilliset
jalankulkuvéylit. Pysdkointialueiden suunnittelussa tulee ottaa huomioon esteettomyys. Pysidkointi-
alueiden kadun puoleisille sivuille tulee istuttaa puita ja pensaita.

www.rovaniemi.fi
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Varastointi, nikoesteet
Ulkovarastointi tulee sijoittaa takapihoille tai rakennusten seinustoille. Jos varastointialueita ei

voida sijoittaa vihemmaén nédkyville paikoille, tulee rakentaa nikoesteitd. Ndkoesteet voidaan toteut-
taa maastonmuodoilla, kasvillisuudella tai ai_doilla.

Viitoitus
Alueelle tulisi luoda selked, yksinkertainen ja yhtendinen viitoitustyyli, joka perustuu helppotajui-
seen graafiseen teemaan. Viitoitusjdrjestelmit voisivat koostua seuraavista osista:

- tuloviylien opasteet (yrityspuistoon saapuminen/poistuminen)

- opasteviitat (ajoneuvoilla ja jalan liikkuvien opastus)
- tonttitunnisteet (tonttikohtaiset yritysopasteet)

Viliaikaisia ja siirrettdvid kylttejd ei sallita. Liittym&d kohden sallitaan yksi tonttitunnistekyltti ja
yksi mainostorni tonttia kohden. Lipputankoja saa olla useita. Kyltit suositellaan kiinnitettdaviksi
seinille kattokylttien sijaan.

Esimerkki tonttitunnisteesté

Rovaniemi



36

Uudisrakennusten ja laajennusten suunnittelu

Julkisivut

Rakennuksiin tulee lisdtd visuaalista mielenkiintoa kidyttaméilld erilaisia viripintoja, ulkonemia,
upotettuja panelointeja jne. Lipindkyvyyttd katujulkisivuissa suositellaan kdyttimilld enemmén
suuria lasipintoja.

Massaltaan suurten rakennusten osalta, laajennusten yhteydessi on vanhan jddvén rakennuksen osan
vanhentuneet ja huonokuntoiset julkisivut on suunniteltava uudestaan ja kunnostettava.

Rovaniemi
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Yldkuva: tdméanhetkinen tilanne. Alakuva: suunnitelman mukainen tilanne, rakennuksen péadajulkisivulla ei tu-
lisi olla mitdén laitteita ja kulmia tulisi pehmentdd maisemoinnilla (kasveilla).

Sisddnkdynnit, ovet, portit

Sisddnkdyntien tulee olla kadulle pdin ja niiden tulee olla kutsuvia, helposti tunnistettavia ja mitta-
kaavaltaan ”ihmisen kokoisia”. Varasisddnkédynnit, palo-ovet, lastauslaiturit ja muut huolto-ovet ja
portit tulee suunnitella niin, etti ne sulautuvat rakennuksen arkkitehtuuriin.

Katot

Rakennuksissa suositellaan kdytettiviksi erilaisia kattomuotoja. Vesikaton yli jatkettuja seinid suo-
sitellaan my0s kdytettdviksi, mutta niiden tulee sulautua kiintedksi osaksi rakennusta. Katolla sijait-
sevat mekaaniset laitteet tulee varustaa ndkoesteilld niin, ettd ne eivit ndy kadulta.

Viirit
Rakennuksissa suositellaan kdytettiviksi pddasiassa vaaleita maanldheisii virejd. Pienid rakennus-
elementtejd, kuten terdspalkkeja, pylvditi ja aurinkosuojia, korostetaan voimakkailla, kirkkailla va-
reilla.
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Materiaalit

Alueella suositellaan kdytettdviksi luonnollisia mattapintaisia materiaaleja kuten tiili, kivi, laatta ja
karkeapintainen betoni. Selkedsti erilaisia materiaaleja voidaan kdyttdd rakennuksen korostettavissa
kohteissa kuten sisddnkdynneissid. Terdksen, lasin, metallin ja muurattujen rakenteiden materiaalien

on oltava laadukkaita, varsinkin katujulkisivuissa. Rakennusmateriaalin tulisi kestdd ikddntymisti
laadun kérsimétta.

Istutukset
Rakennettujen kohteiden (esim. aidat, rakennukset, huoltokaapit, valaisimet) lahelle tulee istuttaa

pensaita, pensasaitoja ja puita (kohteiden eteen/viereen), samoin nékéesteina toimiville kum-
muille

Suunnitelman mukainen tilanne
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